mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @
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Rachel Staudt

Amtsgericht Saarlouis
-Versteigerungsgericht-

Pralat-Subtil-Ring 10
66740 Saarlouis

Sachverstandige fur die Bewertung

von bebauten und unbebauten Grundstticken,

Zettifiziert durch eine akkreditierte Zertifizie-
rungsstelle nach DIN EN ISO/IEC 17024

Elsterweg 10
66809 Nalbach

Telefon:  06838/4935 .

Intemet: staudt-sachverstandlge immaobi-
lien.de

eMail: Rachel Staudt@gmx,de

Datum: . 09 10 2025
Az: \“.02—2025 AGS

GUTACHTEN?Y

Uber den Verkehrswert (Marktwert)i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

fur das mit einem

Einfamilienhaus und Garage bebaute Grundstuck

in 66740 Saarlouns In den Helden 3

im Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der Gemeinschaft: 4 K 32/24

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 64 Seiten inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 11 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen und digital erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewerungsobjekis: Grundstick, bebaut mif einem Einfamilienhaus (Doppelhaus-
hélfe) und Garage
Objektadresse: In den Helden 3
Ga 74l Saarkous N
Grundbuchangaben; Grundbuch von Fraulautern, Blatl 4355@1]‘@';&. 5
Grundbuch von Fraulautern, Blatt 43&5- ifd. Nr,. E <
Katasterangaben; Gemarkung Fraulautern, Flur 4, Flmﬂ.'lﬂ 25134;'2&4 Flache 308
ml

Gemarkung Fm.uluum Flasar-# F1LIE|.I..'|L‘5|£ Eﬂﬁﬂ Flache 55 m*

1.2 Angaben zum Auftrag und zur m.n‘tragﬁahmr:hltmn

Gutachtenauftrag Gamall Beschiuss des Mnlaganch’m Saarlouis vom 01,07, 2025,
beglaubigt am WWE&I&&nﬂgﬂm Brda Abs. S5ZIVGILV.m. §
180 Abs. 1 ZVG ein Eathwstﬂnﬁgengutal:htﬂn dber den Ver-
kehrawert des *Jamt&ngamngsub tes gingeholt werden.
Jedes-unter einer, besonderen Nummer des Bestandsverzeich-
NiSsES -Ingedmg&nﬁ Gnmdstm:k soll auch einzein geschatzt wer-
dﬁﬂ

( Das’ Gulaa:hmn soll den 'ﬁﬂerhel'rrmvarl des Versteigerungsobjek-
Tas alnschlﬁlllh:h seiner Easmrrdtmla sowia den Werl des mitzu-

{

AN vemlmgmﬂm Eumhﬁts angeben.

Wertermittlungsstichtag. Eﬁ.ﬁﬁﬂﬂ:ﬁ- 1Tagdai Drtshnsn:l'm-gung}
Qualititsstichtag: AN Tif: l#g:ﬂﬁ_zﬂﬁl_gnéplibcm dem Wertermittungsstichtag
Ortsbesichtigung: . X 24 Sy Oriteriin am 26.08.2025 wurden die Betailigten durch

N (2% Emwurfeinschreiben vom 17.07.2025 frisigerecht eingeladen

(D) MRS o ynd informiert.
Umfang der Eemchnqum etc.; N . Es konnte eine Innen- und AuBienbesichtigung durchgefiihit wer-
R \ L M) NN ‘ﬁ;ri:ereid'la im Dachgeschoss waren nicht einsehbar.

Tail_qemé}am‘qmtgnﬁ‘i;: | Herr Rechtsanwal | die Eltern der Miteigentimerin sowie

die Sachverstandige

Seite 4 von 6d
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgence Unterlagen und Informationen zur Verfilgung
gasiell

# unbeglaubigler Grundbuchauszug, ohne Abtailung I

Vom Mileigentlimer wurden fdr diese Guiachtenersteflung im

Wesentlichen folgende Untedagen und Informationen zur Verfl-

qung gestelit:

» Auflistung der durchgefihrien Modemisierungen (Zeitpunki,
Umfang, Kosten), Email vom 10.08.2025°

Von den Eltern der Miteigentimerin wurden fir diese Gutachten-

arstellung im Wesentiichen 'I'ulg-anl:la umaﬁagm und Informatic-

nan zur Verfligung gestellt: )

= Angaben zu den durchgefiihrten Mndamnlumngan (Zaitpunkt,
Umfang), Angaben im Ortstermin )

Won der Sachwerstandigen u.rurd’nn ful'gnndnﬂuakﬁnfta und Lin-

teragen beschafft y

» Flurkarenauszug im M&ﬂﬂah 14 UMWrn 10,07 2025

+ Bauzeichnungen {[Grindrisse; ‘Ansichten, Schnitte), Koplen
aus der Bauakta, Stadf Saarlouis:.

» Berechnung der. Emhu-Gn.mdﬁﬂl&n und der Wohnflachen

o Auskunft aus dem AHIEstﬂnhalaﬂler vom 11.07,2025

» Auskunft auaﬂmn Baulastenverzaichnis vom 10.07 2025

" Bauplanungﬂ'nﬂhﬂlms und abﬂahwmmhma Auskinfte vom
10072025, Stadt Saarlouis .-

. Bﬂdmmnauskynﬂ Stichtag ﬂ"hﬂi 2024, zeitiiche Boden-

3 praisstaigening, Auskinie aus der Kaufpreissammiung vom
- 06:10.2025, Varalewmrumhnar des Brtlich zustindigen

(I G"utﬂl:l‘lhfhum
(0w Einsicht mm“mmmmla (internet) am 10.07 2025
= Elrmfmgmpmad {Imnmat} am 26.08.2025 (Hochwasserge-
fahren und Hochwasserrisikokarten, Schulzgebietskarten des
AU ™™ Eﬂﬂandﬂs Mm.lm 2000)
2 [ Elnmml II'-WGmbH Angebolslisie am 04,10.2025
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1.3 Besonderheiten des Auftrags  Mafigaben des Auftraggebers

Dile geschitrien Kosten fir BaumangelBauschaden sind michl glelchzusetzan mil den tatsachlichan Kostan,
die fir die Baseitigung entstehen kénnan,

Dem Aufiraggeber bleibl Gbarlassen, ob vertielende Unlarsuchungen durch ainen Bauschadensgutachler ba-
auftragl werden.

Die Koslen beruhen nicht aul einer differenzierten Kostenschatzung einer Bauzrustandsanalyse, sondern wur-
den aul Grund von Efahrungswerten geschitzl. Sie werden soweit h-mmksinhhgt, m dies dem gawdhnl-
chen Geschiftsverkehr entsprichiL

Die Im Zuge der spiteren Basaibgung der BaumangelBauschidan amaiahandan Knalan Hﬁnnan hbarvan
abweichan. N

Feuchie- und Putzechaden:

Gpf. bestehende, offensichtiich erkennbare hhuamwmduml'rfwchhmgenﬂﬂd F"U't.mchadf'n sind pauschal
geschatzt und sind nur durch eine Bauteildffnung und weitera \rsrtefﬁ'n:le Untelsu.l:ﬁmngen letriendlich zu
kigren.

In dieser Werlemmitiung wird nur gin pauschaler Wer!abﬂchl:ag i .ﬁmalz uebmch:

Eventuell vorhandene Wand- oder Deckenverkleidungen warden nicht geﬁﬁnat Eventuell dahinter varhan-
dene Schaden oder Mangel konnten somit nicht fﬂﬂlgeﬂlalll v hanrmﬂlcht!gt wen;len

Das Bewertungsobjekt konnte zum Grolteil emgeaehen mrden Judach 'h.nnn!nn Huadruu:lc.lld'l nicht alle Teil-
bareiche in Auganschein genommen warden. Aullardam konntan: stallanweise Battelle hinter Einrichtungen
urd Ausstatiungen nicht eingesahen werdan, Hlm auﬂratenda B&snndarhmtm'a miissen zusdtzliich zu dieser
Wertermittiung berlicksichtigl werden. -

Das Objek! wurde Im Ortstermin sowedt m@ﬁh au!gefnaaaen Diie Eﬂasmng erfalgle unter Einsatry der her-
kmmlichen Hilfsmittel (Laser, Zolistock, ﬂh:!I Da weder lotrecht noch unter Normbedingungen gemessean
wurde, isi ein Auf- und Abrunden auf wﬂa Meter verirelbar, dﬂahmﬂtﬁﬂare Genauigkeil mit angemessanegm
Aufwand nichl zu emeichen ist I'Uhallﬁt die nicht gemessen weiten konmen, wurden rechnerisch ermittell oder
stammen aus den Planunterlagen Dies ist fir die Gutachtanerstellung hinreichend genau. Die Flachenbe-
rechnungen sind nur als Gmndlaga fiir dieseg GUtaGhlﬂrr zu yerwenden.

Die Einhaltung von hrwmmhmgn m.ﬁagnn wurde nicht gepriift. Schadstoffprifungen wur-
den ebenfalls nicht dumhnﬂl'ﬁm :

8 tz: |
Die Elanhmallmte wun:le im Intamat mmgasehen
Bitte beachten Sie:
Die Denkmalliste wird standig fmwmmm und akiualisiert. Es kann daher vorkommen, dass
Denkmdler noch nicht in der Liste werzeichnet sind. Denkmiler sind aber bereits durch das Saar-
lindische Bﬂﬂhﬂﬁqhul:gnsal: geschitzt, wenn sie zwar noch nicht in der Denkmalliste aulge-
fiihrt sind, aber schon als solche durch das Landesdenkmalamt als Fachbehtrde erkannt wurden.
Bitte wenden Eglg sich im Zweaifelsfall an das Landesdenkmalamt.

\ Kie tenvarzeichnis:

R Auskuntt des LPP 125 Obar migliche Knegslasten liegl nicht vor.

Mit Rundschreiben des Ministeriums fir Inneres, Bauen und Sport vom 13.05.2022 teilte das Ministerium mit,
dass mit Ablauf Jumi 2022 kaine Auskinfte mehr Gher Luftbildavsweartungen arteill wardan.

Die bis dahin kostenneuirale amtlicha Auskun't st nicht mahr moglich.

Solllan seitens des Eigentimers Anzeichen aul Verdachlsmomenla basiahen, muss aine antsprechands
Fachfirma mit der Auswertung der Caten baaufragt werden.

Cas Gultachten sl nur Or den Aufraggeber und den angegebanen Zweck bestimml. Eine Verweriung (auch
von emittellen Daten) durch Dritte undfoder zu anderen Zwecken kst nur mit schrifticher Genshmigung der
Sachverstindigen gestatiet. Haftungen gegentber Dritten, die nicht Aultraggeber sind, sind somit ausge-
schiossen.
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Kaufpraise und Verkehrawerte sind nur selien identisch. Der unter bastimmisn normativen Vargaben als Preis
definierte Verkehrswerl ist nicht mit dem im Einzelfall auf dem Grundstiicksmarkl susgehandelten Kaufpreis
gleichzusetzean, dann dieser muss nichl dam Verkahrswerl enlspoechen,

Es wird darauf hingewiesen, dass, im Falle eines Verkauls, der armillalle Verkehrswearl e nach Interassentage
des einzelnen Kaufinteressanten nichl den am Markt erzislbaren Hochst- odar Mindesipreis darstellen muss
{z.B. baim Verkauf an Kaufar mil Sonderinteressen, ggl, Machbam),

Es sind kaine Mieter oder Pachler vorhanden,
Es wird kein Gewerbabetrieb gefihrt,
Liber baubehdrdliche Baschrénkungen oder Beanstandungen ist nichts bekannt,

Hirnarais zur Einzelbewariungen gemalk Beschiuss des Amisgerichts Saarlowis:.

Gemaln den Vorgaben des Amisgerichls Saarlouls kst filr das vorliegends Vm‘ta?run lastga&ag! dass jedes
unter einer besonderen Nummer im Bestandsverzeichnis eingetragene Grungstick aumgaﬁmdﬂﬂ Zu schit-
Zen ist

Die Aufieiiung des ermitielien Gesamtwertes erolgt nach dem sngaﬂamtan ,.wemlmhtﬁrn Aufteilungs-
schiissel”. Dabei handell es sich picht um selbststandig emittelis: mmma Verkehrswerte, sondarn um
verfahrensiechnisch fesigesetzte Werte, die den Anforderungen mfwangﬁwratmgmwrgﬂgaaalzaa {§ Téa
£VG Ly genlgean.

Die Einzelwerte stellen somit rein rechnersch abgeleitete Varhemwarlanm ‘am Gesamtgrundstiick dar.
Diese Vorgehensweise dient ausschiieflich der formalen .Fl.l:-mn:*lurbg dﬂq Vﬂifahnarﬂ und hat keine sigen-
si#ndige Marktrelevanz,

Fechnensch festgesseizie Einrelwerte: N\ NS

Flurstiick 2564/204: rund 219.000 € PN & E (Y

Flurstlck 206/7: rund 7.000 € S 7NN

Erauterung:

Die vorgenommene Aufleilung des G-Eaaht'mka]'nﬁm erfolgt auf Erur-dhtga des versinfachten Schils-
sels gemat gerichtiicher Viorgabe. Sie dient der intemnen Verfahrensabwickiung (2 B. fir Gebotsabgabe oder
Zuschlagsverteilung) und ist nicht als eigenstandige’ Vertﬂhlahwbarm tllung im Sinne der ImmaWertV oder
der Marktwertdefinition gemat § 1E1 EGHEE anzusehen. |

Einsicht gecportal {Intﬂrne-l} am i‘ﬂ CIB 2025 {l—h-:hwaaaef’ga!al'mh und Hochwasserrisikokarten, Schutzge-
bietzskarten des Saarland&a Nﬂh:rﬂ EI}III\] Fur das z;u bﬂwﬁrlende Cibjekt liegen keine Eintragungen wor.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Grofirdumige Lage
Bundesland:

Foresds:

Ot und Elnwohnerzahl:

Uberbriliche Anbindung / Entffermungen:

2.1.2 Hlumrﬁumk-ga Lm

FEN NN
L m_

Aat dar Ea-bauung und P-Ftﬂzunnan l'l‘dﬂf

EIJ'ELEE und im Ertamﬂ

\ :.“Eaahlrﬂdﬂbgmn

~Topogratie:

SIJIa Enﬂam-q 2um Stadtzentrum betrégt

Saarland
Saarloues

Saarlouks (ca 37,700 Eimwohiner),
Staditeil Frautautem

Vilklingen, Dillimgen

Landesha
Saarbricken

B51, B405

HEEE[ 2 ' S

| Saarbrilcken-Ensheim; Luxemburg

ca. 3 km.
Geachalte des taglichen Bedarfs in fultlufiger Entfarnung,;
Schulen ind Arzte ca. 3 km entfemt,

- Bffertliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fulliaufiger Entfer-

& ‘. m“ﬂ.
o Merwaliung (Stadiverwaltung) ca. 3 km entfemt,

mitllare Wohnlage

iberwiegend wohnbauliche Nutrungen,
dberwiegend aufgelockerte, offene, 1-2geschossige Bauweisa

keine augenachainlich erkennbar

abaert;
Garten mil Stdsidostausnchiung
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2.2 Gestalt und Form
Gestall und Form: Sirafenfronl:
ca. 12 m;
mitthare Tiefe:
ca. 30,0 m;

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stralenart:

Stralkenausbau;

Anschilisse an Versargungsheitungen und
Abwasserbesailigung:

Grenzverhiilinisse, nachbarlicha Eammn-

samkailar;

Baugrund, Grundwasser tﬂﬂwﬁﬂ Buqﬂﬂ-

scheinlich ersichilich):

Allasten:

Anmerkung:

Grundsticksgrofie:
insgasamt 363,00 m*;

rechteckige Grundsticksform .~

Anliegersirafie.

voll ﬂl.mwhmﬂ Fﬁhrbahu Bus: Bltumsn.
Gehwege bﬂﬁmsarm mri'lam:ian i.__; \ i:: _

aiakmadw Elmm Wsmr Gaa maﬂenllldmr Versorgundg;
Kanalanschluss;

TajafmarmnIﬂuaa @ 1‘.5;“

ah'umtlga G‘raﬁ:hebamnqdas Waohnhauses;

_'Bauwich

nu-ngaﬁiaﬂat durcnhlauar Zaun, Heckan
gawaﬁwnar m:ifmal tragfahiger Baugrund,

< ;m Gnmmsermhadan
; :Emﬁ&i&chn‘l’tlu;haf Auskunft vom 11.07.2025 weist das Kataster

fir Altlasten und altiastenverdéchlige Flachen des Saarlandes

. derzeit keinen Eintrag auf,
- Dies bedeutet, dass aktuell keine Anhaltspunkte auf schidiiche
“«.“Bodenverdndarungen vorliegen, eine schidliche Bodenverdnde-
L “rung aber nicht ganzlich ausgeschiossan werdan kann.

Soliten dem jewaligen Grundstickseigentimean/-nutzer dannoch
Anhalispunkte Ober schadliche Bodenverdnderungen zur Kennt-
nis gelangen, sl er gem. § 2 Abs 1 Saarlandizsches Bodan-
schutzgeselz (SBodSchG) verplichtet, unverziglich die untere
Bodenschutrbehiirda im LUA zu informieran,

Das Katastar erhabl kainen Anspruch auf Vollstandigkail

In dieser Wertarmittlung isl eine fagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlcksichiigl, wie sie in die Vier-
gheichskaufpraize bazw. Bodenrchiwers eingeflossen sk
Darliberhinausgehende veriefonde Untersuchungen und Mach-
forschungen wurden aufiragsgemal nicht angestelit

Sieite 9 von G4



Rachel Stauwd Az 02-2025 AGS I.D I
Lenifiziarie Sachversidnoge I den Hedden 3, E67400 Saarlouis
4 K 3224

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicharta Belastungean: Der Sachverstandigen liegl ein unbeglaubigler Grundbuchaus-
Zug (ohne Ablaliung ) vor,
Hiernach bestehl in Ablefung Il des Grundbuchs von Fraulau-
tern, Blaill 4365, folgende Eintragung:
iftd, Mr. 1 und 2! galdscht

itd. Nr. 2: Zwangs-.ramtaigmugmm-ga"fi.f».__&

Anmerkung: Schuldverhaitnisse, die gof. in Abtedlung il ‘:Ias Grundbuchs ver-
zaichnel sein kinnen, wardan in dlﬁﬁmﬁ Gutachten nicht berick-
sichtigl, Ez wird dahn::n ausgegangen, dass ggf valuberende
Schulden beim Verkauf gelbscht bder cl.lmh Eeduzuemng des
Verkaufspreises al.ugagit:hm wﬁ&n

nicht eingetragena Rechte und Lasten: Sonstige nicht Elnueu'ﬂume L-a-a-tm um:l {: B. beginstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- m‘lﬂMHIblndungen sowie Verun-
reinigungen (Z.B. Nﬂaﬂlen} :und m-m Befragung im Ortstermin
nicht vorhanden:
ﬂlesbezuqlmh wiirden auﬂmmpanarl kaine weiteren Machfor-
schungen und Untersuchungen angesteilt.
Diesbeziigliche Besonderheiten Hiruﬂ gﬂf Zusitzlich zu dieser
Warharnmﬂms; 2u barﬁchmchmm

|

25 Offentiich-rechtiiche Situation

251 Baulasten und Dankmal.mhul:

Eintragungen im Eammnmulwnl&' Der Sachverstindigen liegl ein Auszug aus dem Baulastenver-
zaichnis vom 10.07.2025 vor.

“.Das Badlastenverzeichnis enthill keine wertbeeinflussenden

2o B uaguﬁm

Denkmalschute: ). 2 Dunhmam:hm bastehl nach Einsicht der Denkmalschutzlista,
)T o - wilche im Internat verdffentiicht ist nicht
R N\ ¢ Dissbeziiglich wurden auftragsgemal kelne weiteren Nachfor-
(as” el schungen angestedit
.. “Diesbezigliche Besonderheiten sind ggf. zusétzlich zu dieser
Wertermittlung zu berdcksichtigen.
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstaliungen im Flachennutzungspian: Der Bereich des Bewertungsobjekis ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbaufldche (W) dargestelit.

Festsetrungen im Bebauungsplan: Fir den Berech des Bewerlungsobjekles Iriffl der Bebauungs-
plan “In den Helden", Anderung 1 bis 3 I'nigandu Festsatzungan:
WR  =raines thrrgehlal.
I =2 Vollgeschosse (max.);
GRZ =040 (Grundfldchenzahl),
GFZ =080 {Gaanhmaﬁad-nanzafﬂ}
a = offene Bauweise

Gestaltungssalzung: Frerﬁamenuee-tattl.lngss-ﬂlmng

Verfugungs- und Verinderungssperme: Das Bewerlungsgru ndatimlﬁ uma'IlEgl hema’ Veranderungs-
sperre nach § 14 BauGE und HElﬂE‘-T \I’erlunurm— und Verinde-
TUnNgsSpeme na.::.hﬁ St BauGB,

Bodenordnungsverfahren; Das Grundstiick: ]ieg! im Samemrrgageblel Frautautem.

Der Stadtral den Kreisastadt Saarlovis hat in seiner Sitzung am
30.03.2023 die Satzung Ober die’ férmliche Festlegung
daz *Samerungagehiahm Fraulpulam beschiossen. Die Sa-
nierungssatzung worde mit Bekanntmachung im . Saarlouiser
Wochenspiegel™am 08.04 2023 rechisverbindlich.
D Eanlmngsmaﬁ.nahnm Wird im versinfachten Verahren

{ \..durﬂmarum N

(\

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auﬂmﬁﬁgﬂmﬂﬂ aufdﬂf Grundlaga ﬂaﬂ realisienan Vorhabans durchgafihrl

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und pofl. die Ubereinstimmung des ausgsfihrien Vorhabens mit den
vorgelaglien BEIUI'EI'IEI'II'I'I-I'MHH ured der E-aunlsnlahmlgung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung gepriifi;

Bei dieser WEFTEFI'I'Il!.'ﬂL!I'Ig’WII'd dra ’rrralEu‘lEHE Lagaliél der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt,

RN

2.6 Entwicmngﬁ:uetand inkl. Bmlmgsmtuatmn

Enrwjnh:lung.-amalard {Gmndmﬂnksqualh baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat): \

. hallt;qgaianhﬂldﬂ,ﬁf'iustanu: Fiir dan beitragsrechifichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
AR\ \Q\D)! pflichtung zur Entrichiung von grundstiicksbezoganen Bellragen
malgebend. Als Beitrige gellen auch grundstiicksbezrogensa
Sonderabgaben und beitragsdhnliche Abgaban

Das BewertungsgrundsiGck Isl beziglich der Beitrdge fir Er-
schlisfungseintchiungen nach BauGB und KAG beilragsirei,

Anmerkung: Diese Informationen zum belfragsrechilichen Zusiand wurden
schriftich erkundeal

2.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

D Informaticnen zur privatrechitlichen und Sffentlich-rechtiichen Situation wurden, sofern nicht anders ango-
geben, (femmindlich aingaholt,
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Es wird empfohlen, vor einer vermogenamaiigen Disposition bezliglich des Bewerlungsobjekts 7u diesan
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriflliche Bestdtigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsiick ist mil einem Wohngebdude babaul (vgl. nachiolgendea Gahﬁdnbasnhmd:ung}
Auf dem Grundstick befindel sich insgesaml 1 Garagenplate.
Das Objekt ist eigengenutzt.
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3 Beschrelbung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundlage fir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichiigung sowia die
ggf. vorliegendan Bauakien und Beschreiburgen.

Die Gebidude und Aulienanlagen warden nur insoweil beschriegbean, wie es fir die Hedaitung der Daten in der
Werermmiltiung nobwendig izt Hierbei werden die offensichtlichan und vorherrschenden Ausflihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bersichen konnen Abweichungen aufiraten, die dann allerdings
nicht wesentlich wererheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorfieganden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen aul Grundlage der Gblichen
Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technschen Aus-
siattungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht geptﬂﬂ‘ im Gutachten wird die
Funklionsf3higkeit untarstelil.

Baurmndngel und -schéden wurden soweil aulgencmmen, wie sk uratﬁtungsﬁ‘ﬁi d.h. nfﬁmsin:hﬁlch erkennbar
waren, In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggl. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
dien Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt warden, Es wird ggf,empffdﬂm alnad[ﬂhnzﬂgllm verliefanda
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen aul pﬁnnﬂlm&und mrm:h& Schadiinge sowle Uber ge-
sundhaitsschadigande Baumaterialien wurden nicht durdﬂgaftlhm 0 %

3.2 Einfamilienhaus

3.21 Gebiudeart, Baujahr und Auﬂenaﬂmi:ht NZ) P

Gebaudeart ~Eh1fﬂfmlia1hau! aumhhalﬂlﬂh zu Wd'lnmhan genutet;
MIaaﬂchussrg. ES)
umterkefiert;
\nicht auan&bautas Daﬂm&ﬂmma
Enuﬁtﬂjﬁnnebaul
mit Mbm.r N

Baujahr; W " __?tEEﬂ Wmdalﬂufnm gem. Planunterlagen
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Modernisierung: *  ca 1998 (2T Jahre) Ernauerung der Dacheindeckung
« ca 2013 (12 Jahre) Unterspannbahnen ermeuert, Ein-
bau Démmung, Dampfhremse und Folie; Ermeusrung
Fegenrinnen und Falirohre
» 2022 (3 Jahre) Emausrung der Fenster, Einbau elektri-
scher Roflldden, Haustlr und Eingangstir Garten emeu-
ert, Fensterbanke ernevert
#  2ME62017 (B-9 Jahrae) Emm.mfung Kanal im Haus bis
zur Emfahri
o 20212022 (34 Jahre) Emﬂuemnq ‘der Elektroinstalla-
tion, Trsprechanlage
2013 (12 Jahre) Sanlarungﬂamm N
2022 (3 Jahre) En‘rau&{um;ﬂaf Gaslhﬁma. . Solarther-
mieanlage
# Emichiung eines Echsjatahiauﬂanhmrﬂna und einam Ka-
minofen :
2022 (3 Jahre) .E.rnauaﬂ.mg mnhrq:rulz mit Anstrich
ca. 2003 (22 Jahre) Emeuerung der WCs im EG und OG
202212023 (2-3 Jahre} ‘EG: Einbau Estrich mit Dam-
mung, Emeuarung Bnﬂm'lbalag
. Emmum Er.:rdunharag 1 Zimmer im OG
» die Stufen der Eﬁd’bmatmpp& wurden abgeschliffen
wnd dberarbeitet
. \2021 (4 Jﬂhra]Trndmnhgun HL:'EI'I:EIBII:E Kellar
. 2015 (10 Jnhm}l und EBE‘I 4 J&hm: Emeuarung Garen-
. 7 anlagen—
N 2017 iﬂ JEH'H'E} .lmhgm Elallﬂmz vor dem Haus begon-
‘ na-l_
L) e 2020 {5 Jahra) Gartentreppe verbreitert, neues Gelan-
. der, Eamamiglﬂﬂlknn und Erneuarung Belag mit Natur-
\Ufeinen <\
W Au!Grun;l das ?_'ettpunhtas des Umfanges und dem Zustand der
~“durchgefihrien Modermisierungen werden fir die einzelnen o. g.
R e ‘:'MHEnEd'i‘nEh i, nur Telpunkte biow. keina Punkte meahr varge-
\ / " Dieiw. angegebenen Modemisierungen z, B, im Bereich der Au-
o - Eenanlagen sind verfahrensredevant, aber nichl Bestandleil der
o, N, O Punklerastermethods nach Anlage 2 ImmoWert\ 21. Sle wer-
A N AN o den an anderen Stellen in den einzelnen Verfahren berlcksich-
Flachen: RN Die Wohnfische betragt ca. 127 m®;
NS die Brutiogrundfidche (BGF) betragt ca. 325 m?*
o Energieéfiizenz: Das GEG schraibl vor, dass Verk&ufer oder Vermieter im Falle
RANY amas geplanten YVerkaufs oder einer Vermisiung den polanzial-
len Kaulern oder Mialemn einen Energleauswels vorlegen mis-
sen, Der Energieausweis flr Gebdude ist eine Arl Ausweis, der
dokumientert, wie das Gebdude energetisch einzuschilzen isL
Energieausweis llegl nichl vor,
auftragsgemal sollien keine wellergehenden Untersuchungen
durchgefihrt warden,
Um die Energleefizienzklasse zu bestimmen, wird die Erstellung
gines Energieausweizes ampfohlen
Aufenansichi werputzt und gestrichen, Sockelpulz noch herzustellen
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)

3.2.2 MNutzungseinheiten, Raumaufieilung

Kallergeschoss:
Fiur,
Halzungsraurm,
Waschkiiche,

2 Kellarraume

Erdgeschoss:

Ciele,

WE,
Wohn-/EsszimmerkKliche

Obergeschoss:
Flur,

Bad,

3 Zimmer,

WC separat (Zwischengaschoss)

Dachgeschoss:
nicht ausgebau
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To)

3.2.3 Geb#udekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Kaonstruktionsar: Massivbau

Fundamenia: nichl ainsahbar

Geschossdecken {einsehbar): iber K3 Tragerdecke [Beton)

Trappen: Kalleraulentreppa: Matursteinbalag
Kallartrappea: :

Beton mit Fliesan

Gesachoastreppe:

Halzkonstrukfion mit Emfen am Hu{;r, «-a__;':;

einfaches HﬂlEﬂElﬁl'IdEF

Treppe in den Gaden Hﬁ-tl.nslelnbelag

Hmmang&tt&ppe Terraazm‘h.ﬁen
Hauseingang(sbereich): Emgungstur rﬁit L*d’ltﬂtlﬂﬁl‘-hl‘ﬂﬁ N
Dach:

;:f;_‘-:ﬂé-thmnm un:l F?!Haanfﬂllmhra aus Zinkblach;

L) e Dadhflachen gedammt, mit Folienunterspannbahnen

‘ ‘ﬂEI:hl‘EH]Ti zugénglich iiber orisfeste Treppe, nicht ausgebaut;
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wassennsiallationan; renirale Wasserversorgung Ober Anschluss an das dffentliche
Trinkwassematz

Abwassennsiallationan: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elaktroinstallation: durchschnittliche Ausstattung aus dem JHMEIEGEE
Tursprechanlage mit Kamera und hhnilnr Eﬁi‘ﬂamd‘uanh

Heizung: Zentratheizung, mit fiissigen Eh-er:mﬁnﬁan {ﬁas}, Herstaller
Woll, Bauiahr 2022:

Heizkbrper, mil Then'nuslahrentﬂen zuihtzh;tﬂ' Kaminan-
achluss I:EdelstahlauﬂFnhamm}, F.mranf.'ﬂ u'ﬁ EG

Liftung: keine besonderen Ltrﬂmmﬂﬂfﬁgen (herkﬁmrnlmd'le Fensteriif-
lung)

Warmwassenversorgung: zeniral dber E-l:&lzum Durur#ahﬂa‘i‘ma {Elektro), WCs ohne
Warmwasseranschiuss;,
3 wurde Eiﬂ'E Bmmmiaarﬂugﬂ aufm Garagendach instal-
1|erl $
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.251 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung
Die Nutzungseinheiten sind tiw. avssiattungsgleich. Sie warden deshalb nachiolgend zu ngﬂﬂdm Beachrei-

bungseinheiten zusammengelasst
s KG zur Beschreibungseinheit Kellar

s« EG, OG zur Beschreibungseinhail Wohnung

3.2.5.2 Keller
Bodenbelage;

Wandbekleidungen:

Deckenbakisidungen:

Fenster;

Tiiren;

sanitére Installation:

Bauschiden, Bamnar‘rgal mmme :F-

Woertminderung:

amit Lmtaussmnﬂlj;i L

Fliesen, chne Belag

verpulzt, tw. Glpshﬂmmnm ‘
verputz und ga&h‘ld‘ten 2

berwiegend ul'me Bahlerdunﬂ. o
verputzt um:l gﬂﬁlﬂﬂ'lan ;

Famtaf aus HUrmtEIuﬂ mit huhw.rar’gmunu

N \

| einfache Tiren, aus Holz, gestrichen

In einem ﬁﬁlmmrﬁ;ﬁﬁrda mit dem Einbau eines Bades bagon-
nen; Hier hﬂmﬂm mn erheblicher Restfertigsteflungsbedart.

; ‘;.Diverse I'-:latnﬂra {bia thw, erhebliche) Méngel und Sch&den unier-
N ;ﬂ-l:h]al:ﬁﬁhﬂ Sﬂhadanagrada an verschiadenan Baulaflen im In-

nen- und Aullenbereich. Die foigende Auflistung ist beispielhafl
und hat keinen Anspruch auf eine abschiieBende Feststellung,

g .allg Modemisernungs- und Renovierungsbadarf

wPauschale flr klginere Reparatunan

thw. wirtschaftfiche Uberalterung

Rastfertigstellungsbadard (2. B. Ausbauarbeiten, atc.)

Pauschale fir Unvorhergesehenes

fehlende seitiiche Abslurzsicherung an der Kellerdreppe, Kella-

rauiantrappe

entlernan der atten Rohrigitungen der Oltanks

» gufgrund des Baujahres und der seinerzeit dblichen Baumate-
riakien ist eine mbghche Schadstoffbelastung (z. B. Asbast,
kinstlicha Mineralfasem, teerhaltige Bausioffe) in verschisde-
nen Bauteilan mbglich
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3.2.5.3 Wohnung
Bodenbalage:

Wandbekleidungen:

Deckanbekleidungen:

Fenster;

Tikren;

sanitire Installation:

Holzdialan, Laminat, Fliesen

verpulzl und gestrichen,
Fliesan,

Tapealan

Tapalan,
verputzt und gestrichean

Fenster aus Kunststoff mit huﬁewerglaﬂu'rg
Rolitaden aus Kunst=ioff, mit aisﬁnsd'lem .ﬁnm;'.h

Emgangstiir
mit Lichtausachnitt

aimmertiren:
einfache Tiren, amHuizi NN
thw. mit Elnsll.ﬂh‘.lﬂge'n gestriuﬁbn

Bad; 3 |
4 elnmhaul:a Wmma 1 waaﬂhhamh
ummna Ausatnltung un@ L‘[qn’lltﬁt farbige Sanilarcbjekte

| es:
1WC/[ 1 m:twaambachan
Hmm

llw‘ aul‘Fut:

u Kamlmfan Edﬁlﬂhl'rlaulhnhwm

nu:ﬂ‘-tm daf Wﬁftﬂmﬁl'ﬂunn enthaltan
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Bauschaden, Baumange], wirschaftliche
Wertminderung:

Diverse kisiners (bis thw. erhabliche) Méange! und Schaden unter-
schiedlicher Schadensgrade an verschiedenan Bauteilen im In-
nan- und Aulenbersich, Die folgande Aullislung sl beispiethall
und hal kainan Anspruch auf aine abschiefende Feststallung.

allg. Modemisienings- und Renovieungsbedar!
Pauschale fur kleinere Reparaturen
thw. wirtschafthche Uberalterung (z. B. Bad OG, elc.)
aufgrund des Baujahres und der seinerzeil Gblichen Baumate-
rialien ist elne moagliche Emadamﬂhﬂhﬂamﬁg {z. B. Asbest,
kinstliche Mineralfasenn, I&m‘l’mltlga Em.uluﬁ"a] h'l verschiede-
nen Bautelen mbglich 5 AN
« Pauschale flr Unmhnrgnﬁnhgm‘:s
« Resterigstellungsbedar!  [fehilende Fu!.ﬂaman fekdenda
Wandbekleidungen, Geschassireppe, © JGelander Hausein-
gangstreppe nicht befestigt, fd‘rl&ndﬂwmmmrdumm Lei-
bungen Fenster WCs, Putzarbaiten, af.)
» die Ausfiihrung der durchgefihrten Arbeiten (z. B. Verputzar-
beiten, etc.} sind thw. unfachménnisch ausgefihrt
» Auftenaniagennichi fertiggestellt{z. B. Verbundsteinbelag Zu-
fahrt Garage, 4 Arbesten im Bereich des Abflussrohrs unter der
H-ausull’rﬂﬂ'lﬂﬂtmppa nb"it Iamggpstaﬂt Varganen/Stallplatz,
ate) XN
» mmamﬁmda Fl.aumﬁa:lm [Z. B‘lwﬁ"n'n EG: LH 2,00 m)
P .ﬂl.l!sénpulz (Sockelputz) nﬂ:ht fit, AuBenanstrich th,
«._hicht fertipgestelit.
q thnaﬂungan in den wl::a mnaul'an thw. Ober Putz
,Ammd'l amnmrtumn '

_‘ A o ! v N

Sefe 20 von 64



Riachel Slaud Az 022026 AGS 2 1 I
Lanifiziare Sachversinoge I den Hedden 3, 66740 Seariouis
4 K 3234

3.26 Besondere Bauteile / Einrichtungen, fustand des Gebiudes

besonders Bauleils: Eingangstrappe, Eingangsiberdachung, Uberdachter Balkon
{unterkellart, tw. geschicssan) mil Treppe in den Garten, Kellar-
aulentreppe

Allgemeinbeurteilung: Ez besteht im gesamten Objekt Rmﬂmﬂgﬂdhngsbndad, .

sind die Arbeiten unfachmannisch ausgalidhit.

3.3 Nebengebaude

Garage, Baujghr ca. 19685 (geschatzt), (Einzelgarage, massiv, Sumu'tnglnr Dl'H'IE elelﬂm:hm Antrneb aus
Stahl, Batonboden, Stromanachiuas, Dach: Holzkonstruktion mit Sandunci‘-ahmanteni

Modarnisierungen:
2022 Eindeckung Garagendach ernaduar

2022 Ernauerung Aubentdr und Fenster
2022 tiw. Emeuerung Aullenputz

Aul Grund des Zeilpunktes, das Umianges unddem Ilue-tﬂnd der: Huf::hgaﬂ!u‘baﬂ Mnﬂmnlalﬂnu'rgan warden
fir die sinzelnen o. g. Matnahmean thw. nur Tﬁulpuﬂﬂa I:lzw H&m&Punhla ﬂwh:#argah-an

Baumangel, Bauschiden, wirschaftliche Wem'lmdﬂmnu

Diverse klginere (bis thw. erhebliche) Mangel und Schisden unt-amd'uﬁﬂfhhﬂi Schadensgrade an varschiede-
nen Bauteilen im Innen- und &uﬂanbﬂu‘m Die fﬂﬂﬂnﬂa Aul'ﬁ:hmg}ﬁt beispielhaft und hat keinen Anspruch
auf eine abschlieflende Feslslidlun];l

allg. Modernisierungs- und ﬁeﬂﬂwenmgsbadﬂl

Pauschale fr kruuruam&uq;mﬂum1 N

thw. wirischaftliche Uberalterung |

Pauschale fir Unvorhergesehenes N

aufgrund des Eamﬂvss und der seinerzeit ubll{:han Baumateriallan isl aine migliche Schadstoffbelastung

{z. B. Asbest, hﬂr@.ﬂ]&h& Mlnemifasam, !aﬁrhah’rgﬂ Baustoffe) in verschiedenan Bauteilen miglich

s starke FhssbleurH;r Warr:lam‘tmuhtsn MNachbarm hin

» die Fkrballan am Dach sind nicht lar'l@;nulallt
die Flauahfalmhna unﬂ Hmnnrrm fehlen sowie ein Abschiuss aufl der Dachrickseite und Dachvorder-
saite <. .

" das Garananmf hsl mm'alhrl

3.4 AuB mnlagnn
Umcrmﬁﬁsmﬂugm vom Hausanschluss bis an das Gffentliche Netz, befestighe Fliche, Garenanktagen und
Pllanzungen, Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken)
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4 Ermittiung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Machfolgend wird der Verkehrewert flir das mit einem Einfamilienhaus und Garage bebaute Grundstick in
66740 Saarfouis, In den Helden 3 zum Wertermittiungsstichtag 26082025 ermitbelt,

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt ifd. Mr,
Fraulaulem 4365 1
Gemarkung Flur Flurshlick
Fraulaulemn 4 25645204
Grundbuch Blatt ifd. Mr.
Fraulautem 4365 2 R
Gemarkung Flur Flurstick 7~

Fraulautern 4 208/7 .
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprachend den Geplloganhaitan im gawdhnlichen Geschaftsverkahr und der sonstigen Umnstande diesas
Einzedfalls, insbasondera der Eignung der zur Verllgung stehandan Datan (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2immoverty
21}, ist der Verkehrawarl von Grundstiickean mil der Mutzbarkell des Bewariungsobjekls vorrangig mil Hille des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondare weil diese Oblicherseise nichl zur EmBJung von Erbréigen,
sondern Zur {personlichan odar mﬂgabmdm: Eigennutzung bestimmi sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 38 ImmoWerlV' 21) baslert im Wesentlichen Bu[dﬂr Beurtellung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundsticks)wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorliufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vmauﬁg&n Eamw‘t der baulichen
Aulenanlagen und sonstigen Anlagen ermitiell,

Zusdtzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §5 27 — 34 ImmoWerdV 27) durdﬂgal'ﬁhﬂ das Ergebnis
wird jedoch nur unterstOizend, vorrangsg als von der Samhmbwmhmmg unabrﬁngiga Berachnungsmea-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrawearts herangezogen

Der voriaulige Ertragswart nach dem allgemainan Enragswartm‘rmmgam 5 EEI immnwmv 21} argibl sich
aus dem Boderwert und dem kapitalisierten jShriichen Halnarlmmamau dar bmli:han Anlagan zum Waerler-
mitllungsstichiag,

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen. uﬂd mﬂtuen Aﬂ!agen bzw. vom Erfragswerd der
baulichen Anlagen i, d. R. auf der Grundlage von \I’ergiaidﬁhaufprelsﬂnm Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs., 1 ImmoWeriV' 21) so zu ermitteln, wie er sich argeben wiirde, '«erm das Gmﬂﬁuluch unbebaut wire

Liegen |edoch geeignete Bodenrichiwerie vor, mhﬂn’u‘mn diese zur B-}danwﬁrtem:'tﬁl.n'tg herangezogen wer-
den {vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWerV' 21). Der Eﬂdaﬂl‘l::l‘ltweﬂ ist der durchschnitiliche Lagewert des Bodens filr
sine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Budennd'lwmnm zuﬂﬂmma'rgama:ﬂt wearden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wamrerrﬁh'lmsa vorfiegen, Er lslbﬁugan auf den Quadratmeter Grund-
sticksfdche, Der verdffenilichte B-udﬂnnmtwgri warde bezighch wnerﬂbsnlulen Hahe auf Plausibilitat Gber-
priift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehends B«nﬂlenvmmtrtﬂung eriolgt deshalt auf der Grundlage
des Bodenrichiwerts, Abweichungen. dan Eemmwmdsmm yon dem Richtwergrundstiick in den weri-
beeinflussenden Gmndsti.lcksmmhmm wig Erschliefungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal der baulichen oder mhﬁen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt -
sind durch entsprechends Nmﬂungen 'l;tEH- Budermmts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwerts Eisah{:h bei der Ertmmwurtaﬂ‘nltﬁu'rg sind alle, das Bewerlungsgrundstick beiref-
fende besonderen nh}ukmpﬂzﬁnchgn Gﬂ.rldsm::hmmmalﬂ sachgemal zu berlcksichligen. Dazu zdhlen
insbesondere:

= besondere E:wgamhﬁllnlm {r_ E. Abmchungan von der marktiblich erzielbaren Miete),

+ Bau rnﬂngsl und Eamchéden N0

. gmndstﬁq:kshazngﬂnﬁﬂn:hle und Be[aslung&n

. l'-h.EIzung des ﬁmtﬂﬁtuchs filir Warbamci:ﬂ und

. Ahwﬁid'mn'aﬂ ln der Grundsticksgriie, insbesondere wenn Teilfldchen safbststandig verwertbar sind.
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43 Bodenwertermittiung

Bodenrichiwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert belragl (mitllere Lage) 125,00 €/m® zum Stichtag 01.01.2024,

Das Bodennchtwertgrundstick st wis folgt definiart:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
baliragsrechilicher Zustand
Zah| der Volligeschosse (ZVG)
Bauweize

Grundstiicksflache (f}
Grundstickstiefs (1)

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtiicher Zustand

Zahl der Voligeschosse (Z2VG)

Bauweize

Grundsticksflachea (f)

Grundstickstlefe (1)

Ausrichiung

Bodenwertermittiung des Bewernungsgrundsticks

L]

o

baureifes Land
W Waohnbaufiache)

keine Angabe |
40,00.m

26.08.2025

‘baureifes Land

W (Wohnbaufiache)
fral o

| B\

363 m?

30,00-m:

Machfolgend wird der Budam-ii:htiﬁm an die algemamnern Wertverhdlinisse zum Wertermitthungsstichtag
26.08.2025 und die werbesinflussenden Grundsticksmarkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erléuterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwarts = fred
beitragsfreier Bodenrichtwert = 125,00 €/m*
{Ausgangswerl i wallere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

: | Richbwartgrundstick | Bawertungsgrundstick | Anpassungsfakior Erlauterung
Stichtag 1 01.01.2024 26.08.2025 x 1,000 E1
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Il Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlera Lage mithere Lage = 1,000

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflacha) ® 1,000

Mutzung

lageangepassier hallragad'minr ERW am Wmtmﬂlluungsstlt.hlag = 125,00 €/m*

Flache {m®) keine Angabe 363 5 1,000 .
Entwicklungsstufe |  baureifes Land baureifes Land x 1,080
Voligeschosse Il Il x 1000

Bauwelse offen offen % 1000

Tiefe (m) 40,00 30,00 x 1,000 h
Ausrichiung 350 % SN 1030 N\ E2
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 128 ?ﬁﬂm"
denrichtwert A

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsireier Buﬁnnﬁ:hmrt = 128,75 €/m*®

Flache , PRCT 363mE

beitragsfreier Bodenwert ‘ 1= dﬁ ?3&25{

Der beitragsfreie Bodenwert betrégt zum WﬁﬂEﬁﬂitﬂmqs:aﬁchtag lﬁ:{ﬁﬂ,?ﬁiﬁ insgesamt 46.700,00 €

4.3.1 Erlduterungen zur Budnnriﬁhtﬂﬂtiriﬁaiiung

E1

Eine Umrechnung des Bodensichtwerts auf die aligemeinen Wertverhalinisse zum Werlemittiungsstichtag ist
laul Auskunft des artlich zl.uLﬂndrglen Gutachterausschusses nicht erforderdich, da auf Grund der geringen zeit-
lichen Differanz zwischen Richiwert- uru:l Wemmwmm keine wesentiichen Bodenpreisveréndenungsn
eingetreten baw, zu Emarf:&n gind,

Bai Wohnbaugrundsticken ist die Ausrichiung {insbesondere die Orientierung des straienabgewandian Gar-
tens zur Himmelsrichtung) grundsatziich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu berlicksichtigen. Dies
is! salbst dann der Fall, wenn die Grundsticke sines (Neu-)Baugebiels trotz unterschiedlicher Orentierung zu
gleichen Preisen varﬁuﬁa*t wurden. Hier zeigt die Markterfahrung, dass die Grundstiicke mit einer vorteilhaften
Dnenﬁemng mgﬁlrrﬂl.'sag zuersi verduler werden:

Bet dur oof. durd'ﬁ:ufuhranﬂm Boden{richlwartanpassung wird |, d. R. von folgenden Werirelationan {Lim-
imchnungshugmmnten:l ausgegangen:

V EIUrEhHI:hnﬂl aller Grundstiicke in der Bodenrichiwertzone |. d, B. 50 baw, MW =1,00; S8W = 1,10; NND =
0.90 {wobei: 5 = Sid; W = Wesi; O = Ost; N = Nord),
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4.4 Sachwertermittiung

441 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrawanarmittiung im Sachwertverfahoen ist n den §§ 35 = 39 ImmoWerty' 21 beschnia-
ben.

Dear Sachwerl wird demnach aus der Summe das Bodenwerts, den varigufigen _Ba'ﬁtwaﬂnn der auf dem
Grundsiiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuBenaniagen) sowle der sonstigen
{nicht baulichen) Anlagen (vgl, § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggl. den Auswirkungen der zum Westermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderan objektspazifischan Gn:nd:ﬁlchumarkmﬂb@gahm

Der Bodenweart ist gefrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen A.niﬂgun gemak § 40 Abs. 1 Im-
moWer(V 21 i.d.R. im Vergleichswerverfahren nach den §§ 24 - 26 IrmnnWmt‘i‘.l' 21 gmnqﬁh{zﬂm S0 ZU emii-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlck unbebaut wﬂre

Der vorltufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderar Bsutallﬁ bamndﬂmrfﬂamaba}ﬂnm:hmngm
und sonstiger Vorrichtungen) ist aufl der Grundlage durchschnittlicher: Hnmtallurmskmtm unter Bardcksicht-
gung der joweils individusllen Merkmale, wie z.B. Objaktart, Gnh!udmtanda[d und Restnutzungsdauer {Al-
tersweriminderung) abzuleitan.

Der voriaufige Sachwert der Aultenanlagen wird, sofarm diasar mnht hamlta anderumi'ug milerfasst worden ist,
entsprachend dar Vorgehensweise fir die Gebaude |.d R auf der an.:lﬁga wondurchschnittlichen Haratel—
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hiffswaise ﬂmﬂrsanhvemﬁnﬂiga ﬁﬂﬂmmg {val. § 37 ImmoWerty 21)
armittelt, (

Dia Summe aus Bodemwert, vorlaufigem Sacl'twwtdﬂr haur::hm Anlagan unﬂmuﬁgarn Sachwarl der bau-
lichen Auflenaniagen und sonstigen .ﬁ.nlagan Bl'alhl-ﬁﬂ'h ';ruﬂauﬁmﬂ Em#rt des Grundsiicks,

Der s rechnerisch ermittefte vorlaufige S&ﬁhwhﬂ i m&ﬁlﬂiﬂﬂm hlnmh‘l:llm sainer Realisierbarkeit auf dem
artlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Mﬂrkﬂage {allgemeine Werlverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels- Sachwertfaktor erforderfich, Diese sind durch Nachbeweriungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten: ?Erglmt:mtaufpmlsan und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laulige Sachwerte (= Eubﬁtmmr!e} zu ermitieln. Die .Markhnpmsung des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem Grilichen Grunﬂsﬂdmmarhimtm Ergebnis erst zum marktangepassten vorkaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stﬂ!ltdmit den ,.mchﬂgslm Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar

Das Sachwertverfahren Ist lnsb&mndammmh dl&\l’amru:mng des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Iﬂmn‘ﬂm Suhsm'n: {B::rden + Gebdude + Aulenaniagen + sonsiige Anlagen) den Ver-
gleichemalsiab hi!d&L &

Der Sachwaert ﬂglbt sich aus dﬁm marhmanpasstan vorlaufigen Sachwerl nach Berlcksichtigung gaf. wor-
handenar hgs::rdam' ubﬁctamﬂﬂschar Gmr:ﬂsmmmerkmala {vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWerly 21).
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4.4.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs, 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Hersteliungskosten der baulichen Anlagen werdan durch Multiplikation der Gebaude-
fidcha (m®) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbara Gebdude ermittalt,
Dan so armillalten durchschnitilichen Harstatlengskosten sind noch die Werle von h-mn:lur::uﬂr:nschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinZuzurachnen,

Normmalherstellungskosten

Die Mormalherstellungskosten (NHE) basieren aul Auswertungen von reinen Baukmmn I‘Glr Gebsude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard (Nommobjekt'). Sie wardenrmgﬁe. Wertﬁmimung auf ein
sinheilliches Index-Basisjahr zurlickgerechnel. Die Normalherstallungskosten besitzen dberwiegend die Di-
manskan £m? Brutto-Grundflache” oder J&/'m* Wohnfldche™ des Gahﬁmim Lmd wrstahnn smh inkl, Mahrweri-
stauer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. L1, Abs. 3 ImmoWerty 21)

Dig Normalherstelfungskostan umiassean u, a. auch die E-aunab-anﬁﬁs&en {EHHL weicl'lre als Kosten fur Pla-
nung, Baudurchfhrung, behdrdiiche Prifung und Genehmigungen® dﬂﬁnlrart amd»

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angmaman dumfmchnlnllman Hﬂrstﬂllmmskust&n beraits enthal-
ten

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaklor :Eauknamaghmﬂahtm}bns&rmm Irm Mgdmnlnm das !u'nrhﬂlmls der durchschnitilichen
drilichen zu den bundesdurchachnittichen Eaukuﬂhﬂn Durch'ihn-sollen dis durchachnittlichen Herstallungs-
keslen an das driliche Baukostenniveau an@npasst werderi. Gemah § 36 Aha 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfakior ein bei der Ermitilung des Eanhwrlﬁk‘h:m famanlagmr hhdalhamrnum

Gesaminutzungsdauer

Die Gesaminutzungsdauer (GND) haﬁu:hnet die .ﬁ.nwrd der .ihahrﬂ. in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgeméher Bewirtschaftung vam Baujahr an-gerechnet Oblicherweise wirtschaftiich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich sus der Art dar baulmhm .Anlagﬁ und dem dﬁn Werlarmrﬂlungadatan zugrunde lisgenden Mao-
dell.

Restnutzungsdauer (§ 4 L ‘ln', m. i 12 Abu ﬁ Imn‘lnl;ln'lll'n'aalar'ﬂ'.'!ulI 21)

Die Restrutzungsdauer hﬂz&hhnei die .M:Ehl derJahra in denen sine bauliche Anlage bei ordnungsgamalier
Bewirtschaftung voraussichilich noch wirtschaftiich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz)aus 'Ublicher Gesaminutzungsdauer’ abziglich tatsachlichem Lebensalier am Wes-
termrttlungsatlchm Iugnmda ge}egt Diese wird allerdings dann verangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bawertungsobjeki wesentliche Modernisierungsmatnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wﬂ'tmmrtﬁuﬂgmnsﬂtzan unmittelbar erffarderliche Arbeitan zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisiening in deu'wmnmtlhmg als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Aﬂmarhmndarum 1§38 ImmoWertV 21)

Die Weriminderang der Gebdude wegen Alters [(Alterswernminderung) wird i d. B. nach dem Enearen Ab-
. mhnlbungamudn]l saul der Basis der ermitielien Restnutzungsdauer (EMD) des Gebaudes und der jeweils
“modelihaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) verglaichbarer Gebsiude ermittelt.

. ’-Iumhlag-mr nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Nofmalherstellungskosien nichl erfasste werthallige einzelne Bauleils, wie belspielsweise besonders
Bauteils, besondere (Betnebs-Einrchitungen und sonstige Besonderhaiben (ua, Ausbauzuschiag) kdnnen
durch marktibliche Zuschlaga bei den durchschnitfichen Herstellungskosten berlcksichtigh werdean,

Aultenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick Test verbundene bauliche Anlagen {insbe-
sondere Ver- und Enisorgungsantagen van der Gebaudeaulenwand bis zur Grundsticksgrenze, Einfmedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das hersiellungskostanorientierie Rechenargebnis vorddufiger Sachwert”™ ist in aller Regel nicht mit higrfr
gezahlten Markipreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis vorlaufiger Sachwerl” (= Substanzwert
des Grundsiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundsticke realzieren Kaufpreize angepasst
werden, Das erfolgt mittels des 20, objektzpezifisch angepassien Sachwertfakiors,

Der Sachwertfaktor st das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen emtsprechendsn, nach
den Vorschriften der immoWerdV 21 ermitielten voridufigen Sachwere® (= Euhslanmne:l Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objekiart (er ist z.B. fiir Einfamilienhausgrundsiiicke anders als flir Geschafisgrundsii-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regioren mitl hohem Buﬁenwfmwnu hﬂhar als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objekigriie. QN

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare 'Dh;ekt.a abgalartaian Sachwertfak-
tors ist das Sachweriverfahren ein echies Vergleichspraigverfahran, (€ K

Marktiibliche Zu- oder Abschidge (§ 7 Abs, 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die aligemeinen Werlverhatinisse bel Verwendung der Eammr{'rﬂhtwm aunh durch gine Anpas-
sung mitiels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nichl ausreichend berlcksichtigen, it zur Emmitt-
lung des markiangepassien vortaufigen Sachwerls eine zua-ﬂlzhd'm Harhtanpawmg durch marktibhche Zu-
oder Abschlége erforderfich,

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, |[§ &Nrs 3 |I'I!'II'I'lﬂWErﬁ" E'I}

Unter den besonderen obiekispezifischen Gmndslﬂﬁmﬁfhmhn mrﬂﬁ'll rnm allu vorm Oblichen Zustand
varglaichbarer Objekie abweichenden individuafien Eigﬂnschaﬂm s B&wnmmwﬂakm {z. B, Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtsshaftiche. l]:cmltﬁum Insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundﬂﬂckahamgum Hmﬂqﬁ& und Belastungen oder Ab-
welchungen von den markiGblich ﬁrﬂﬂbamﬁ E:trigm;l

Baumiingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3. lm'qu'ﬁF 21]

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude| d. R, bereits van Am*éng' an anhaften — z. 8. durch mangelhatte
Ausfiihrung oder Planung. Sie konneq sich such als Tur#hnneﬂaudw dsthetsche Minge! durch die Waiteranl-
wicklung des Standards oder Wﬂrrdilmgen in der Mode ems-tﬁlen

Bauschaden sind auf um&ﬂam Unt&ﬂmﬂmgaauﬁumﬂungm auf nachirégliche dultere Einwirkungen oder
auf Folgen won Baumangel.n mﬂcka.lﬁihmn

Fur behebbare Schaden L}nd Mﬁrngel werden die dm:bezl.lgﬂchen Werminderungen aul der Grundlage der
Kosten geschatzl, die 2y ihirer Eamrngung aufzuwenden sind, Die Schitzung kann durch pauschale Ansétze
odar auf der Gmndla-ga WO aul‘ Enzalpnsmnnnn bezoganen Kostenermittiungan erdolgen.

Dar Bmﬁunga&anhmmﬁndtna iumn I.d: B die wirklich arforderlichen Aufwendungan zur Herstallung ainas
normakan E:au.lzus'lanﬂas nuf uhnrm:hlam schialzen, da

& nur zmntamumnl‘rm augansd‘nhtlch imtersucht wird,
. guru:lsamlt:h Hﬂma Bauschadansbagummng erfolgt (dazu ist die Beauflragung eines Sachverstdndigen

\ ES 'Mm auaﬂrﬂﬁﬂm daraut hingewlasan, dass die Angabean in dieser Verkehrsweriarmilliung allein aulgrund
\der Mitteilung von Aultraggeber, Mister etc. und darauf baslerenden Inaugenscheinnahme beim Oristermin

N "

“ghne jegliche: differenziere Bestandsaunahme, technischen, chemischen o, & Funktionsprifungen, Viorpla-

nung und-Koslenschatzung angesels sind.
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443 Sachwertberachnung

Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus Garage

Mnrmalhmtallmgﬂmtan [Basisjahr 2010) = 720,00 €/m* BGF 485,00 €/m* BGF

Berechnungsbasis

+ Brutto=-Grundflache (BGF) ca. X 325 00 m? 20,00 m?

qus.::hTau flr nicht erfasste werthaltige einzeine Bau- | + 33.500,00 € 0,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 267.500,00 & 9. 700,006

Anlagen im Basisjahr 2010 »

Baupreisindex (BP|) 26.08 2025 (2010 = 100} 1688,6(100 188,6/100

Durchachniftliche Herstellungskosten der baulichen | = 504 505 00€ 18.284 20 €

Anlagm am E‘tit:htag

Regionalfaktor (L 000 1,000

Regionalisiente Herstellungskosten der baulichen An- | = 50450500, € 18.284 20 €

'Ilgm am Stichtag

Alterswertminderung

» Maocell linear lirvear

= Gesaminulzungsdaver (GMND) a0 Jahra 60 Jahre

» Restnutzungsdauer (RND) 39 Jahre 20 Jahre

» prozentual 51,25% 66,67 %

= Faktor x 04875 03333

vnﬂﬁuﬁgur Sachwert der baulichen .nnmEan = 2455943,‘19 £ G.097 48 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aulienaniagen) 252.04365€
vorldufiger Sachwert der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen + 15122, 62 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen N = 267.166,27 €
beitragsireier Bodenwert [l Bodenwartarmittiung) 4 46.700,00 €
vorldufiger Sachwert = 313.866,27 €
Sachwertfaktor x 0,83
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 260.509,00 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 35.000,00 €
Sachwert = 225.509,00 €

. 226.000,00 €
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4.4.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berachnung der Gebaudeftachen (Brutto-Grundfiichan (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrl. Die Berechnungen weichen modellbedingt leifweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277
- Ausgabe 2005 bzw. WoFIW) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wﬂrtﬂrmitﬂung verwendbar. Die
Abweichungen bastehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizrierungen M 12] Tail 1, Kapitel 16
und 17},

bel der BGF z. B.

s (MichtiAnrechnung der Gebaudetaile ¢ (2. B. Balkane) und
# Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgabautan) D&nhgammﬁ
bel der WF z. B.

« Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Mormalherstellungskosten (NHIK) werden nach l:lm.i.umihmn in dﬂ' Waﬂ.armmh.lngshtammr und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der F‘rsﬁ\rﬁ'rﬁrtmsﬂm Hasmﬂlv angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1), Kapitel 3.01.1 entnommen. > .

(!

Ermittiung der HunnaHlemtullungsimﬂnn hamgen aufm Ensls_mhl* El.'l'lfﬁ I'HHH 2010) fur das Gebdude:
Einfamilienhaus

Ennlulung des Gebdudestandards:

Bautail _. Wagl.lnusamii A Standardstufen

) 4%} e s 2 3 4 5
Aubenwinde AT 230% . hoos 0.5
Dach o UFN" | JON50%, 0.3 0,4 0,3
Fanstar und Aullentian > 2N 11,0 %2> 0,3 0.7
Innanwéande und -tiran ¥ 10% 0,5 0,5
nadmnhmauuknupwmppqn, ) 11,0 % 0,5 0,5
FuBbbden [0 L) | el 0% 0,5 0,5
sannarelmmmngm (o) Ao 8,0 % 0,5 0.5
Heizung . > (SN 1o 8.0% 0,6 04
Emsﬁg&h:hnrsma Nﬂsﬁttunn N A 6,0 % 1.0
Iﬂmam{ K 100,0 % 115% |[225% | 502% | 158% | 00%

Seds 30 von 64



Rachel Slaud Az 02-2025 AGS 3 1 I
Lenifiziarie Sachversidnoge I den Hedden 3, E67400 Saarlouis
4 K 3224

Ei-st:hrlihung der auagiwﬂhnm Standardstufen
Aulenwinde

Holzfachwerk, Ziegeimausrwerk; Fugengtatistrich, Putz, Varkleidung mil Faserzemant-
Standardstufe 1 platien, Bitumenschindaln oder einfachen Kunststoffplatten; keln oder deutiich nicht
Zeitgemalber Wameschulz (vor ca, 1980)

ain-‘zwelschaliges Mauerwerk, 2.B. aus Leichizliageln, Kalksandslelnen, Gasbetonstet-

Staruardsbufe 3 nen; Edelputz; Warmedammverbundsystem odar 'Ll".'ﬁrrnadt_hnﬁﬁpqt; (nach ca. 1995)
Dach
einfache Betondachsteine oder Tondachziagel, Edtmmnauhu'l:leln, nicl-n'l zeilgemale
Standardsiufe 2 | o chdsmmung (vor ca. 1995
Standardsiufe 3 Faserzement-Schindaln, beschichtete Ba'cum:lanhahw:e und deachzlaged Folienab-

dichtung; Rinnen und Falirohre aus Zinkblech; Dilﬁhdﬂrnmm'g {nach ca. 1995)

glasierte Tondachziegel, Flachdachaushildung 1 twals Dachierrassen; Konstruktion in
Standardstufe 4 | Brettschichtholz, schweres Massivilachdach: besondere Dachformen. z.B. Mansarden-
. Walmdach; Aufsparrend&mmung, ﬂhﬁdurmsmnlllm Dﬂrmmung (nach ca. 2005)

Ferstor und Aulantlren

Zweifachverglasung (nach ca. 19‘95:. Huﬂlal:la-n frnmualn. Haustlr mit refigemalkem
Warmmeschutz (nech ca. 1985)

Dreifachvergtasung, Snnnarmchnglﬂs al.tfwnndham Rnhmm Roll&den (elakir.); ho-
hwweﬂlga Tur:mlaga zB. mit Eultemau i:mmdamr E‘inbnmhscm.uz

Innenwinde und -tdren

Standardstufe > | Ma8Sive ragende Fﬁ“ﬂﬂ'ﬂ“ﬂﬂ. nithf’?ragenduz wanﬂa in Leichthauweise (z.B. Holz-
standerwande mit Gipskarion), G[psdlamn leiehte Tlren, Stahlzargan

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfibrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
S!andalkﬂmtmhlu*ran Bﬂl‘hm'furﬂﬂ Hi:lt.z_zhrgan

Deckenkonstruktion und Treppen .

Standardsiufe 3

Standardstufie 4

Standardstufe 3

Holzbalkendecken mit Fulh.lng. I(aa:vﬂ-anﬂewan. Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
SR S char At (nd Ausfiifining &
StEndardstife 3 Eﬁtnnn e Hnlzhallm'rdaf:hen mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
o nch} gmdlﬁuﬂge Trnppﬂn aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
FuBboden N

E:andardstufa 2 Unulwm-‘ﬂ" Bppichs IL'_arrihat- und PVC-Boden einfacher Art und Ausiihning

E!andardsmra g | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PYC-Baden besserer Art und Ausfiihring, Fliesen,

Hﬁfﬁtﬁklnp}gtﬂﬁ
Sarurtarmmuhiungm
Standardstufe 2. ;:!I?Eﬂslm" WG, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise
S‘EandardﬂufaE imEﬁd mit WC, Dusche und Badewanne, Géste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
HEE.'HI'IEI
Etanda;;ds.l.ufa q mmisch gesteuerte Fem- cder Zentralheizung, Miedertemperatur- oder Brenmwert-
Standardstufe 4 Fulibodanheizung, Solarkallekioren fir Warmwasserarzeugung, zusétzlicher Kaminan-
schiuss
Sonstige lechnische Ausstattung
siandardsiufe 3 zeitgemdle Anzahl an Steckdosen und Lichtausiissen, Zahlerschrank (ab ca. 1285)

it Lkuawmmllung urd I{ipp&ich&mngan
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Bestimmung der standardbezogenen MHK 2010 flir das Gebiude: Einfamilienhaus
Beriicksichtigung der Eigenschaften fir den zu bewertenden Gebdudeteil 1

Mulzungsgruppe: Ein- und Zwaifamillenhausear
Anbauweise; Doppel- und Reihenendhiuser
Gebdudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG
Standardstufie tabelierta relatives relatvar
MHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil >
dardanteil SN
[&/m* BGF] [*a] [E/m* BGF]
1 535,00 1.5 6158~
2 595,00 22,5 133.@-5
3 685,00 50,2 343,87
4 825,00 15,8 \ L 13035
5 1.035.00 0.0 SN 0,00,
gewogene, standardbezogene NHK. Eﬂm = EEQ&E
gewogener Standard = 2.8 N "N

Die Ermittlung des gewogenan Standards an‘n:llgi ::Iurch rri'csmahm dﬂa uamuanm NHK-Werls zwischen die
iabellierten NHK. (

({ f
\\_ 1

Berucksichtigung der erforderlichen Hﬂmlm.u und Anpasaungsialﬂmm

gewogene, standardbezogene NHK 2010 0 <K ﬁﬁs &2 €/m* BGF
Komektur- und Anpassungsfakioren gamﬂﬁulnﬂdﬂll' (& 0N (P
» Objekigrifie =\ T . 1.cm:=
NHK 2010 fur den Gebzudeteil 1 = 716,49 €m? BGF
NS rd, 716,00 €/m* BGF

"ﬂh}&kt@'ﬂlhrmpmw gﬂm MMBH

Standardobjekt . XN
l:mu:—lnlmgpélghnh \ &
21 v g 0.88
Bﬂw&nungaﬂb}aht
Kreuz-Interpolation
5 5 52
X0 23 o

21 0.98 0.96 094
Bewertungsobjekt’Standardobjekt
0,9640,90
1.0667
Rd. 1.07
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)

Beriicksichtigung der Eigenschaften fir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Mulzungsgruppe: Ein- und Zweifamiienhusear
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhiuser
Gebaudeart: KG, EG, OG, FD oder flach geneigtes Dach
Standardstufe tabelierte retativer relativer . %
MHK 2010 Gebéudestan- NHK 2010-Antail-.
dardanteil SN,
[€/m® BGF] [%] [€/m* BGF]-
1 626,00 115 7188
2 695,00 225 156, 38
3 800,00 50,2 _ (AD150
4 965,00 15,8 5141
5 1.205,00 0,0 N 0,002
pewogene, standardbezogene NHI*L El}iﬂ = ?EE,E;?;

gawoganer Standard = 2.8

7

Die Ermittlung des gewogenen Standards a-rdgidumh lntemﬂahmﬁaagmmmnm MHK-Werts zwischen die

tabelllarien MHK.

(C N
\\. 1

Berlicksichtigung der erforderlichen Kurinktl.u umd Mpﬂﬂunﬂifﬂﬁlﬂf!ﬂ
gewogene; standardbezogens NHEK 20100 N
Kaorrekiur- und Anpassungsfakioran mm Mbﬂﬂil‘

« Objekigrtiie

NHK 2010 fur den Gebaudeteil 2

*?azﬁaw BGF

1.070

837.09 &/m* BGF
837,00 €/m* BGF

Ermittlung der mnumlhmggmn NHK 2010, fl'.h' das Gesamigebaude

......................

N

S TS

Gebaudetell | HI—H{ EIM{.I | ﬁnlnll am NHK 2010-Anteil
Gasamtgabauda
i€ WEEH .. BGF [%] [€'m* BGF]
Gabaudnmﬂ (278,00 314,00 | 96,62 591,80
1
- mdm 837,00 11,00 |[3.38 28,29
mwm NHK 2010 fur das Gesamigebaude = Rd. 720,00
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Bestimmung der standardbezrogenen NHE 2010 fir das Gebaude:

Garage
Mutzungsgruppe: Garagen
Gebaudelyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes S
Standardsiufe tabellienta relativer relativer

NHK 2010 Gebdudestan- |  NHK 2010-Anteil
dardaritai Qe

{elm® BGF] (%]

1 0,00 0.0

2 0,00 0,0

3 245,00 0,0

4 485,00 100,0

5 780,00 0,0

gawogens, m:am:lafm:emgene NHﬁ jﬁ‘m = ¢E§ﬂﬂ
gawogener Standard = 4,0 < -

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt r'.lumh lmtm‘pulamm gmwmm{m MHH Werls zwischen die
tabellierten MHE.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebsude | . = 48500 €/m* BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ainzﬁlné Bauteile

Fir die von den Mnlrnalmstﬂﬂurm‘kml&n micht arfasarmwarthalllgan ginzeinen Bauteile werden pauschale
Hersteliungskosten- bzw, Zeitwernzuschlage i der Hohe geschatzt, wie dies dem gewbhnlichen Geschifts-
verkehr entspricht. Grundlaga der Imﬁamsmﬁuwmn sind insbesondere die in [1), Kapited 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen E_rl'ahrurumuﬂrt& fiir durchachnitlliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschiige.

Bei alteren undfoder schadhaften wWndioder nicht zall‘ganéllﬂn werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgl die
Eamu'artanhﬁtuna untﬁi Eamdtﬂkﬂwgunp ﬂmﬂl’lghhar Abschlage.

Gebaude: Elnfarrﬂljanhmm

Heaml:hnunﬁ \w_f;_ i::--. durchachnitiiche Herstal-
N N, lungskosten

Emnﬁam Eﬂmella ﬂEmz-aIm[stahng}
Knllmauﬁen-mappa
Auﬁummppe in den Garten
ﬁ!:enla-::hter Balkon, unterkellert (thw, peschlossen)
Emgangstmpp& Eingangsibardachung
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstelung)
Kaminofen, Ecelslablaulenkamin

Summe 3350000 €
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Baupreisindex

Bei den angesetzien Mormalherstefungskosten (MNHE 20107 handeli es sich um durchechnittiche Herstel-
lungskosten flr das (Basis-}jJahr 2010, Um die von diesem Zeilpunkt bis zum Werermittiungsstichtag veran-
derten Baupreisverhilinisse zu berlcksichiigen, wird der vom Statistizchen Bundasamt zum Weremmittiungs-
stichtag zuletzt verdffentlichte wnd fur die jewsilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex wer-
wendel. Da sich der vom Statistischen Bundesami verdffentlichte Baupreisindex nicht auf das Bassjahr der
NHK 2010 bezight, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt verdffentlichien als auch die auf die fir Waertermitiungsewecks nutwa'ldlgﬂﬂ we‘ﬂ:arﬂn Basisiahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4,041 abgadruckt, N

Baukostenregionalfakior

Der Regionaifaktor {Baukostenregionatfaktor) ist eine Modeligrile im Sar:lm\lfm"ahrsn Aufr;p'l.lru:l der Mo-
dellkonformitat (vgl. 5 10 Abs, 1 ImmoWerdy' 21) wird bei der Sammrthamdﬂmg r:ler Hamunalfaktur ange-
setrt, der auch bei der Ermittiung des Sachwertfakiors zugrunde Iar.! AN

Baunebenkostaen

Die Baunebenkosten (BME) enthalten insbesonders Kosten fir thm; Eaudurci'ﬁ:hung behdrdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK QB‘EB b&rﬂrt-a Enltuittﬂn

AuBenanlagen

Die wesenthch wertbeeinflussenden Aulananiagen wmdu-n T Qruwmtn gnlrunn't effasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlbufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die A1 Kﬂpinl '3.01.5 angegebenan Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auflenaniagen kannen aueh hilfsweise sachversin-
dig geschatzt warden. Bei &ltaren und/oder schadhafien Auﬁr&nanragan nﬂnlgt die Sachwertschitzung unter
Bearlcksichigunn diesbazlglicher Ab-sv:.hlﬁga P — (2

Aulananiagan : o ) voriaufiger Sachwerd (inkl,
) \ N BNK)
prozentuale Schatzung: 6,00 % dmr mrlauﬁgen Behaudmaﬂmﬁr‘tﬂ insg. 15.122,62 €
{252.043,65 €) (N R\ PN
Summe £ @) 15.122,62 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Geaamlnutzm'lgadauer {GMD} it antap’ra-chan‘:é l:flar qurdnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWerlV 21 dargesteliten Gesaminutzingsdauern entnommen und wurde ggf. unter Beriicksich-

tigung der heaun:lerm 'thelttmadmmla angepma;

nmmwngsdmm

Als Restnutzungsdauer ist Jn &l‘smr Hahamng die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer” abzlglich
Hatséchlicheém Lebensalier amWertemd.‘Fh.lngﬂ-ﬂ-tl:ht&g zugrunde gelegt, Diese wird allerdings dann verlangert
{d. h. das Gebiude filtiv varjiingt), wefnn beim Bewertungsobjeki wesentliche Modemisierungsmalknahman
durchgaﬁ}hn vmri:iﬂn pder in dan Werterm rltlmgs-annaizan urumttalhar alfmdaﬂld'-ﬁr Arbeiten zur Beseitigung

nmﬂm

y

) iﬁELtr B-asummung dar Resinuizungsdauer, insbesondens urmber BerGcksichtigung von durchgefihren oder zeil-

niah durchzufUhrenden wesentlichan Modernisierungsmatinahmen, wird das in [1), Kapitel 3.02.4 beschrie-

bene Modall angewendet.

Sedes 35 von 64



Rachel Stauwd Az 02-2025 AGS 36 I
Lenifiziarie Sachversidnoge I den Hedden 3, E67400 Saarlouis
4 K 3224

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fir das Gebdude: Einfamilienhaus

Das 1960 (Wiederaufbau) emichtete Gebiude wurde modamisiart

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesantlichen Modernisierungen zunachst in
ain Punkiraster (Punktrastermethoda nach JAnlage 2 Immodwerty' 217 eingeondnat.

Hieraus ergaben sich 10 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkien). Diese wurdan wie Tolgl ermittait:

Talséchbche Funkm

Modemisierungsmalnahmen Maximale “dahe, | Begrin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkta Durchgeflihre Hntg]’g[gmg Sy dung
Malinahmen Mﬂﬂ»ﬂahmﬁ‘l
Dacherneuerung inklusive Verbessemung der T:‘JT:;; S
Warmedammung . RS 8 =
Modernisierung der Fenster und Auflentliren 2 ({ E,ﬂ 0,0 BOZ2

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,

Wasser, Abwasser) 2. ‘;" 13 o= 00 BO3
Modernisierung der Heizungsanlage NG W= | N BO4
Warmedammung der AuflenwiEnde (@ |, & 000 BOS
Modernisierung von Bademn )2 N\ 02 ¢ .0 BOE
Modernisierung des Innenausbaus, 2.8, ljue _

cken, Fultbdden, Treppan e 'I.ﬂ ( 0.0 Bof
Wesentliche Verbesserung der Gmrnﬂnﬂﬂga— NG M\l N

staltung (O AN o8

Summe dC \ e 10,0 0,0

Erduterungen zu nan m‘guhtmn mmmmmsmmmn
BO4 )
ca, 1998 (27 Jahrejl Emeuaunu der Dﬂmmntlenkung

ca. 2013 (12 Jﬁlm}' L.Inlarspannhahnm emeuert, Einbau Dammung, Dampforemse und Folie. Ermeuerung
H.agannnn&n und FaHruhru ‘ (

2022 (3 Jﬂhre]l Ernquafungmr Fernstér, Einbau alekirischer Rollladen, Haustor und Eingangstir Garten ar-
nauert, Fensterbanke emauart

B ¢
201612047 {!H] Jahre) Erneusrung Kanal im Haus bis zur Einfahrt
202172022 {3-4 Jahre) Erneuarung der Elakiroinstallation, Tlrsprechaniage

BO4
2013 (12 Jahre) Sanierung Kamin

2022 (3 Jahre) Emeuerung der Gastherme,
Solarthermisankage

Errichiung eines EdelstahlauBenkamins und einem Kaminofen
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BOS
2022 (3 Jahre) Emeuerung Aullenputz mit Anstrich

BO&
ca, 2003 (22 Jahre) Ermeuerung der WCs im EG und OG

BOT
02272023 EG: Einbau Estrich mit Démmurg, Emeuerung Bodenbelag;

Ermeuernung Bodenbelag 1 Zimmer im OG
Die Stufen der Geschosstreppe wurden abgeschiiffan und dberarbeaitet,

Al Grund des Zeitpunktes, des Umfanges und dem Zustand der dur:hg&ﬁlhrtﬂn Mcn:l&nulenmgan werden
fir die einzelnen o. g. Malnahmen thw. nur Teilpunkie bzw. keine F’utktﬂ mehr uemehm

Diz tw. angegebenen Modemisienungen z. B. im Bereich der mmermnlngan smﬁ \rﬂrfal'mnsrﬂlwam aber
nicht Bestandteil der Punkterastermeihods nach Anlage 2 lmrlwﬂ'v'irt‘u' 21 Sta i.r-w'l:l&n an anderen Stellen in
den ginzelnen Verfahren berlicksichligt. NN

Ausgehend von den 10 Modemisierungspunkian, st dam Gbl:dm ﬂerhtudmﬂi&lumngsgraﬂ mittherar Mo-
dernisierungsgrad” zuzuordnan, AN RN

In Abhanglgkait vom;

« der dblichen Gesaminutzungsdauer (80 Jahm} und = ‘

+ dem { vorlaufigen rechnerschen” jGﬁhﬁer&ﬁltﬂr (20235 - 1960 = 65 .}ahi&j ergibt sich eine (vorldufige
rechnensche) Restnutzungsdauer m{ﬁﬂ JEI‘II'B ~ €5 Jahre =) 15 Jahren

= und aufgrund des Mu-dam:ﬂlﬂmngadrsd# mrttlamtf{ﬂbdammmagmlﬂ ergibt sich fiir das Gebaude ge-
mal der Punktrastermethade “Anlage 2 ImmoWertV 21* a{na {mndrﬁ.ﬂartal Restnutzungsdauer von 39
Jahren und somit ein fiktives ﬁﬂﬂ}al"lr Qi ':934 i

|
\
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fir das Gebdude: Garage

Das geschatzt 1965 emichiete Gebiude wurde modemisiert,

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesantlichen Modernisierungen zunachst in
gin Punkiraster (Punktrastermethode nach Anktage 2 ImmovWerty 217 eingeordnet.

Hieraus ergaben sich 6,0 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wia folgt ermittedt:

Tatséchiiche Punkie .
Modemisierungsmalinahmen Maximale NGk Begriin-
{vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkta Durchgeflihre Hntg]’g[gmg Sy dung
Malinahmen Mﬂﬂ»ﬂahmﬁ‘l

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der = :,;;..::; >
Warmedammung " 433 x> i 'ELEL R
Modernisierung der Fenster und AuBentiiren 2 (x> 0,0 BO2
Modernisierung cer Leitungssysteme (Strom, T n A P 0@
Wasser, Abwasser) P (7N Y 2
Modernisierung der Heizungsanlage AN I Sl
Warmedammung der Auerwéinde (@ | & AN BOS
Modernisierung von Bademn )2 A .0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. ljue ¢ 5 ) ﬂu;,'fﬁ“ a0
cken, Fultbdden, Treppan WS !
Wesentliche Verbesserung der Gmrnﬂnﬂﬂga— NG M\l N
staltung O AN\ i
Summe 4 \ = R B0 0.0

Erlduterungen zu nan m'gumnn mmmmmsmmmn
BO1 )

2022 Eindeckung G&muendaﬂhemeueﬂ A\ £)

2022 Err-mp\ru‘_{‘:r_gvALﬂaniariyrﬂ Fenster.

2022 tlw Emauarunq Mﬁanpm

ﬁ;...ﬂ-uf ‘E‘-n..lnd desg Zﬁiﬁ:lunhﬂﬁ. des Umfanges und dem Zustand der durchgefihrien Modermisierungan werden

“'I'l.'lrdia amh&n . g. Malnahmen thw. nur Teilpunkie baw. keine Punkie mehr vergeben.

Auzgehend von den 6,0 Modemisierungspunkien, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad  mittlerer Mo-
demigierungsgrad” zuzucrdnen.

In Abhdnglgkelt von:

* der dblichen Gesaminutzungsdaoer (60 Jahre) und

= dem {vorldufigen rechnerischen®) Gebdudealter (2025 - 1965 = 80 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — €0 Jahre =) 0 Jahren

+« und aufgrund des Modernisiorungagrads "mittlerer Modermisierungagrad” ecgibt sich fir das Gebdude ga-
malk der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWerty 21° eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 20
Jahren und somil ein fiktives Baujahr von 1984,
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Altersweriminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichligung der Gesamtnulzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittiungsdaten zugrundeliegende
Alterswartmindarungsmodell anzuwenden,

Sachwertfaktor

Der angeseizie objekisperifisch angepasste Sachwertfakior wird auf der Grundiage |

s der verfigharen Angaben des Grilich zustandigen Gulachierausachusses I:I'ESIIITN‘III.‘. \ '

Marktlbliche Zu- oder Abschlidge

Die aligemeinen Wertverhalinissa iassen sich bel Verwendung des Eamwartlfa&m auch durﬁ'l @ine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geaigneter Weise ggf. nicht ausreichend beriicksichligen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepasstan varldufigen Sachwerts ErI'IEl zm.mzﬁma Mﬂrjﬂﬂnpamung durch
marktibkche Zu- ocder Abschigge erforderfich R ,
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hiar werden die werimaligen Auswirkungen der nicht in dan Wertemmitiungsansétzen des Sachwertveriah-
rens bereits bericksichiigien Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlckgichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Dig in der Gebaudebeschreibung aufgefliinnen Wearminderungen wegen zusatzich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwandungen Insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittiungsansétzen als schon durchgefiht unterstellten) Modemisierungen weiden nach den Erfah-
rungswerien auf der Grundlage fir diesbeziglich notwendige Kosten marht:ﬂngepﬂ-ﬂk d: v der hierdurch (ggf,
zusaizich 'gedampft’ unier Beachtung besonderer steuericher .ﬁ.hmhrabungamdvgﬂmmften} ainfretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen wernden iﬂ- WIH Hahe angerechnet.

besondere objekispezifische Grundslicksmerkmale - _‘ Wm‘ﬂ;-&glnﬂussung insg.

. die Arbeiteriam Dach sind nicht fertiggestelit:

Bauschiden/Bauméngelwirtschaftliche Wermindarung

Diverse kleinera (bis thw. erhebliche) Mangel und Schiden untem:hlal:ﬂkdwr
Schadenagrade an verschiedenan Bauteilen im Innen- und Auﬂaﬁbﬂﬂlﬂh Die | (5
folgende Aufisiung ist beispielhaft und hat keinen Anspruch au‘l‘ ana aba:hw-
Lende Feststallung. X s

allg. Modemisierungs- und Renovierungsbadar

FPauachale fir kleinere Reparaturen

tiw. wirtschaftliche Uberalterung

Restfartigstellungsbedar KG (z. B. Auabauarh-&ﬂm alc. }

Pauschale fir Unvorhergesehenas \

fehiende seitliche Absturzzsicherung an der Kﬂlmteppa ﬂlalwml.ﬂm!mbpa

entfarmen der alten Rohrleitungen der Oltarks im KG )

aufgrund des Baujahres und der sainerzeil Dblchen Eaunﬁmnai[m ist s

magliche Schadstoffbelastung (z. ‘[Ashast kiinstliche Mlnamtfasam bear-

hattige Baustoffe) in verschiedenan Bauteilen mﬂgru:ah

» Restiartigstellungabedarf Wd'mratm'eé {fehlende Fullleisten, ralalenda Wand-
beklsidungen, Geschossireppe, Geldndar Hwaﬁhuamgwﬂ nicht befes-
tigt, fehlende Wandbeidmdungﬂn‘ Lelhungﬂn Fenster WCs, Putzarbeitan, elc.)

« die Ausfihrung der durchgefihnen Am:aﬂan {x B. Umuutzarhaltan. etc.}) sind
tiw. unfachmannisch ausgefiht |

» Aulenaniagen nicht fertiggestelt {z B Vﬂrl:n.ln:!m;emtmiag Zufahn Garaga,
Arbeiten im Bereich dﬂsﬁbﬂmmﬁm unter dar Hausmngamstrepp& nicht fer-
tiggestellt, vugammalumz BE) | 52N

o thw. mangeh'lda Raumhohg {z.B WCim EE LH 2,00 m)

. ﬁa.ﬁawutz {Sudmlpi.ltz} nﬁcht reﬂrgmﬁtﬂllt Autenanstrich thw, nichl Tertigoe-
stelll o

" Hﬂhrﬁtmnnn in der Wﬂs valiamn IM Gbver Pulz

. Arm:l:nd'b Zlmm&rtﬁﬁ:'l

(!

ﬁﬂraw
e slarke Hﬂmhilm:'lg Wand zum rechten Nachbam hin

die Regenfallrohre und Regenrinnen fehlen sowle ein Abschiuss auf der Dach-
ruckseite und Dachvorderseita
= das Garagentor ist Uberalizn

Summe =35 000,00 €
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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittiung des Erragswerds ist in den §5 27 = 34 ImmoWerty' 21 beschrieben.

Dia Ermittiung des Erragswerts basier aul den markiblich erzielbaren jahdichen Erragen (insbesondere
Miaten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summae aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet, Matipeb-
lich fir den vorigiufigen (Errags Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Roherfrag abziglich der Aufwendungen, die dar Eigentlrmes fr dea Euwlr!.scmrlung ehunhlmﬁdld'l Erhal
tung des Grundsticks aufwanden muss {Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fullt auf der Uberegung, dass der dem Gmn&stﬁnksﬂrg&nmmar '.rerhleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstilck die Verzinsung des Grundstickswerts (baw| des daflr gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kaplmﬂlmnq dasﬂﬂmamags bestimmi

Hierbal ist zu beachien, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundamtgk snwnhl uin‘ﬁ.fatﬂnsung fiir den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen {muhssunﬁam Gebdude) und sons-
tigen Antagen (z. B. Anpflanzungen) darsteill. Der Grund und Baden gilt grundsatzlich als unvengénglich (bzw.
urizerstorbar), Dagegen ist die (wirtschafltlichea) Rastnutzungsdauar clar haultman und sonstigen Anlagen
zaitlich begrenzt. g

Der Bodenwert st getrannt vom Wert der Gebaude urhd Auﬁananisgmn d. B.im Vergleichswertverfahren

{val. § 40 Abs, 1 ImmoWerlV 21) grundsmzl.n:h 0 ;,u arrmllaln wiarar sich umphan wilrde, wann das Grund-
stick unbebaut ware. A\ (i

Der auf dan Bodenwert entfallanda ﬁamar‘ln—’ngaatﬂaﬂ wird ::Iun:h Muﬂlplll-;a.trm das Elndanwer‘tf. mit dam {ob-
jektspezifisch angepasstan) Li&g&nuhlﬂtfhﬂut! b-aa‘l:-'rru'r'LL {Dar End&narlragaanla]l stelit somit die ewige
Rentanrale des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen enifallende Ralna‘h’agsantﬁl erglhl'm:‘:h als Differenz .[Gesami)Relnerrag des
Grundsticks® abzuglich Raln&rlragsanteﬂ des Gmnu:lund Et-u-dam

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Magnrn wird dumh Knpll.alhmmng (d. h. Zeltrentanbarvertba-
rechnung) des {F‘.ﬁanErtra.gsmtBiEn der baulichen und snrist-gen Anlagen unter Vervendung des (objekispe-
zifisch angepassien) Llwmmsams und der Restiutzungsdauer emittelt,

Der voridufige Erlrmmrt EEIEI sich aus dnr Eumrm van Bodenwert” und vorlauligem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® Zusamymen

Ggf. beslehende besondere mrﬁm Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittiung des vorldufi-
gen Ertragswerts nicht berlicksighligt wurder, ‘sind bei der Ableitung des Ertragswerls aus dem marktange-
passien vnrlauﬁgan Ertragawm sal;huermﬂl?-zu bericksichligen,

Das Ertrapiw&rh.rm'lﬂhmn Blfﬂl"l: lrmtrﬂamda'a durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftazinssatzes einen i{aufnmmverglemh im Wesenllichen auf der Grundlage des marktilblich erzielbaren
Gn.ar-damaltarﬁmarﬁme& dar,
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4.5.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméalier Bewirtschaflung und zulissiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Erirage aus dem Grundsiick. Bai der Ermittiung des Rohertrags ist von den Gblichen {nachhaltig gesi-
charten) Einnahmemibglichkeiten des Grundsticks (insbasondere der Gebdude) ausrugahen. Als markiGblich
erzialbare Errage kdnnan auch die tatsachlichen Errage zugrunde gelegl wafdm wann diesa markiiblich
gind. -

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstiicksteilen von dm uhhc:hen nachhaltig ge-
sicherten Mutzungsmaglichkeiten ab undioder werden fir die tatsichliche Mutzung von Grindsticken oder
Grundsticksteilan vom Ublichan abweichenda Entgelte erzielt, sind fir die Ermittiung diés Rohertrags 2u-
nachs! die [ir eine bliche Nutzung markilblich erzelbaren Ertrége zugrunﬂa i Ingan -

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21) O

Die Bewirtschaftungskosten sind markidblich entsiehende Aufwer:ﬂungan Hie ﬂlr EIF!E nrm.mgsgemm Be-
wirtschaftung und zulissige Nutzung des Grundstiicks (inshesandere der Gabaude)faulend erforderlich sind.
Dia Bawirtschafungskosten umfassen dia vmmnunggknatsn cl=le lnalandnam.lngsnnalan das Mietausfall-
wagnis und die Betriesbskosian,

Unter dem Mistausfallwagnis ist insbesondere das Hmieﬂ eiper Erhrmﬂmmlerurrn zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehendan
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, 'u"erp&chtung oder wnﬁtggm Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechisverfolgung uufzﬂhlunu. Aufhebung eines
Mietverhdiinisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 Imm@Weﬂ‘u' 21 urliﬁ 20 EBIZ‘I und 2 1l. BV}

Zur Bestimmung des Reinerirags werden vom Fbmarh'asg nur die EE‘MIﬁﬂ'ﬁﬂurﬂﬂHﬂﬂtm{ﬂﬂlﬂllﬂ'ﬁ in Abzug
gebracht, die vom Eigentumer zu tragen smr.l dh, nicht :usﬁlzich zum rmgssal:ian Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kinnen.

Ertragswert /| Rentenbarwert (§ 29 unﬁ & 31. hn'nn‘hliﬂml" 21}

Der variaufige Erragswerd kst der aul dta Werlverhaltrsse am. Wmarrmmmgaauchtag bezrogene (Einmal)Be-

trag, der der Summe aller aus dem Objakt withrand seiner Mutzungsdauer erzislbaren (Rein)Ertréige ein-
schilaBlich Zinsan und Zmaaarlmn antsprichl. Die Etrﬂnnlm aller wihrand der Mutzungsdauer noch anfal-
landen Ertrage — abgezinst aul dis Wertvaifidlinisse zom Wertermittiungsstichtag — sind wertmafig gleichzu-
setren mit dem '.rnria.mgan Erragswert de.n Elbphts )

Als Mutzungsdauer ml ‘ﬁ.ir HlEl baulichen und sonstigan Anlagen die Restnutrungsdauer anzusetzen, fiir den
Grund und Boden ungmtﬂu:h mwiﬁ& Rente). ‘

Liegenschafiszinssatz (§ 21 Abs. 2 mnwﬁmr 21)

Der Llwans',:haﬁsmmt Bt eine Radmﬂgmﬂe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundiage geeigneter
Kaufpreise und der i'man ﬂmupremanﬁaﬂ Reinertrage fir mit dem Bewertungsgruncstiick hinsichilich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Giundstiicke nach den Grundsétzen des Erfragswerverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet {vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWerlV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektsperfisch
angepasstan Liegenschaftszinssatzes fir die Werlermittung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
\ dﬂs Er!.‘ramwmvﬁrfahmn ein marktkonformes Ergebnis liefert, d h. dem Verkehrswert entsprichi.

Der Lragﬂnschafhmssaz tbemimmt demzufolge die Funktion der Markianpassung im Ertragswertverfahren.
“Durch i w:arden die aligemeinen Wertverhalinisse auf dem Grundstlcksmarkt erfasst.

Restnutzungsdaver (§ 4 L. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWerty 21)

Dia Restnulzungsdauer bazeichnet die Anzahl dar Jahre, in danen amea baulicha Anlage bed ordnungagamaier
Bawirtschafiung waraussichilich noch wirtschafilich genulzl werden kann. Als Resinulzungsdauer is1 in arsler
Maherung die Differenz aus Ublicher Gesaminutzungadaser’ abziglich 'tatsdchlichem Lebensatter am VWer-
termittungsslichtag’ zugrunde gelegl. Diese wird allerdings dann verdngert (d. h. das Gebdude likilv verfingt),
wenn beim Bewertungsobjekl wesentlhche Modernisierungsmatoahmen durchgedlnn wurden oder i den
Wertermittlungsansatzen unrmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseiigung des Uinterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Werermitthung als bereits durchgefihet unterstelit wearden,
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Marktlibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs, 2 ImmoWertV 21)

Lassan sich die allgemeinen Wertverhdlinisse bei Versendung der Lisgenschafiszinssiize auch durch eing
Anpassung mitiels Indexreihen oder in anderer gesigneter Weise nichi ausreichend berlicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vordaufigen Erragzwerts eine zusatziiche Marktanpassung durch markiib-
liche Zu- oder Abschige erfordedich,

Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWenV 21)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundsilicksmerkmalen versteht man aln wm ublichen Zustand
vargleichbarer Objekte abweichenden individuebiien Eigenschaften des B&ﬂaﬂungsnhjikm (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesordera Baumangel und
Bauschiden (slehe nachiolgende Erfduterungen), grundeticksbezogena H&mla tmd Eeiaﬁungun oder Ab-
weichungen von den markiiiblich erzielharen Ertrégen).

Baumangel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWerty 21)

Baumsingel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von .ﬁ.nfarlgan mh&f‘tﬂn e E dumh mangelhafte
Ausflhrung oder Planung. Sie kinnen sich auch als funktionales ndﬁrﬁﬂh&hﬂﬁm Mﬂngal durch die Waiterent-
wicklung des Standards oder Wandiungen in der Mode ainstellen. -

Bauschaden sind auf unterlassensa Urrtarhaltmgsaufw&ndungan 31# mﬂﬂuaghme dultere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangaln zurlickzulihran,

Fiir bahabbare Schaden und Mangal werden dia dlmﬁamﬂgﬁnhm Wam'mnﬁe«rungan auf dei Grundlage der
Kosten geschatzl, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schilzung Kanndurch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen. bazngqrm Hmmrum‘mitﬂuw wrfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. digl w’ﬂl;ﬁr.h aﬂnrdari::fm .l!uﬁﬁmndm“rgan zur Harstellung einas
normalen Bauzustandes nur Ubarschiagg sd‘ﬁ'lzen da T

* nur zerstdnungsfrei — asgenschainlich mtarﬁmt wlrd.,

= grundsatsich keina Eauﬁnhadanahﬂﬁutaﬂ'rhmu Eﬂtﬂﬂ! Edazu tslcﬁﬂ Eieauﬂragl.u'nu eines Sachversiandigan
fir Schaden an Gebdudan rm'mwdnm »

Es wird ausdricklich darauf hlngﬁwuﬂan dass ﬂﬂ Mgabm hdmﬂ' Verkehrswertermitbung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mlﬁhf elc. und t!amuf b-antsﬂdm Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jeghiche differenziarie Eﬂﬂlaﬂdsa.rfnamm‘ tﬂl:hnlsr.i'mn. memsmaﬂ o. &, Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kmtﬂnsd'lauun;r ang&mﬁt gind,
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453 Ertragswertberachnung
Gebiudabazaichnung Migtein it Flache |Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
ca.
Ifd. | Mutrung/Lage {m#) {5tk ) [€/m*) manatiich [ahtich
M. bazw. {'E} (€)
(E/Stk.)
Einfamilienhaus 1 | Wohnung 127.00 6,50 HEE 50 8.806,00
Garaga 2 Gamga 1,00 50,00 50,00 G000, 00
Summe 127.00 1,00 s E?S.‘Eﬂ"a- 10.506,00

Die Ertragswarnermittiung wird aufl der Grundlage der markiiblich aﬂ-albﬂm M-ltulm‘tmm- durchgefiht
{vgl & 2T Abs. 1 ImmoWertV 21),

jd@hrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren |aI1rlmhan Naﬂukuﬂm& 10.506,00 €

ten) =

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Varmialara) \ N

(wgl. Einzelaufstellung) \% ‘ - 2.500,12 €

jahrlicher Reinertrag N N N B.DOS BB €

Reinertragsanteil des Bodens )

1,65 % von 46.700,00 € (Liegenschaftszinssalz = Budanw&rt {hmtmgsfmi}; N 723,85 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen ) = T.282,03 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 lmm:i'iﬂu'urw 21 :|

bai LZ= 1,56 % Liegenschaftszinssats !

und RND = 39 Jahren Resinutzungsdausr) * 25104

vorldufiger Ertragswert der baulichen und sumhgen .leagerl = 211.836,20 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Eln-denwm‘tmmllﬂl,ung:l + 46.700,00 €

vorldufiger Eriragswert N2 = 258.636,20 €

Marktanpassung durch marktiblicha Eue oder Abschiage - 0,00 €

marktangepasster wlitiﬂgar Ertragswert = 258.636,20 €

besondere uhjelﬂspeﬂﬁmhe Gmﬁstunkﬂuﬁmmm - 35.000,00 €

Ertragswerl & NN = 223.636,20 €
m——
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454 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- brw. Nutrflachen

Die Berechnungen der Wohn- baw. Nutzfldchen wurden von mir durchgefihrl. Sle orentieren sich an der
Wohnflichen- und Mietwertrichilinke zur wohnweriabhdangigen Wohnfldchenbarechnung und Mictvertermiti-
lung (WMR), in der dia von der Rechtsprechung insbesondere flr Mietwartermittiungen entwickelten Mallga-
ben zur wohnwerabhangigen Anrechrung der Grundfigchan auf die Wohnfidche sysiematsiert sind, sofern
diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansdtzen berlicksichiigh sind (vgl, [Z], Ted 1, Kapitel
15) bew. an der in der regionalen Praxis oblichen Nutzfiachenermittiung. Die Berechrungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesheriglichen Vorschriften (WoFIV; Il BY; DIN 283; DIN-277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Werermittiung verwendbar,

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermitflung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick markll.tﬁ:;h ‘Hszhﬂfﬁ"MHﬂumIEE
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samitiche auf cen M-el,er zua-ﬁl;dlcl'l mr Grundmiete umia-
gefahigen Bewirtschaftungskosten

Dia markidblich erzielbare Miste wurde auf der Grundlzge von
werungsgrundstick vergleichbar genuizte Grundsilcke Y
= aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gmn&hden -

= aus dem Sprengnetier Preisspiegel Wohnmisten aus dﬂm Spm:mﬂrﬂ'-mmdatanpmm

# aus der lage- und objekiabhangigen Spranmener—*!au!e[ﬁmﬂn tGraln Etanﬂﬂfdutyakl aus dem Spreng-
netter-Markidatenporial undfodear

= aus anderan Mistpreisverdfantlichungan

als mittelfristiger Durchschnitiswert ahgﬂranﬂtunu ﬂmasﬂlzl Eﬁhﬂ warden \H‘Bﬁ-ﬂntll:l‘lﬂ Qualitasunterschiede
des Bewertungsobjekies hinsichifich der mmmmbﬂamﬂlmmden E:marﬁchaﬁm durch entsprechende An-
passungen bericksichligt.

Bewirtschaftungskosten

Dia vom Vermieter zu iragandean E-amnlﬁchanungsumama{ﬁa wearten aul der Basis ven Marktanalysan var-
gleichbar genutzter Grundstilcke (insgeésamt als prozentualar Antell am Roberirag, oder auch aul €m® Wohn-
oder Mulzfldche bezogen m:lar ah Absnmmag e b{uEuth&n bzw. Bewirlschafiungskostenanteil) be-
slimmi N

Digser Wﬂﬁmllﬂunq\uﬁrdan‘u a. die in' Iﬂ Hapltal Eﬂﬁ '-rsruﬁemhchlan durchachniithichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtel, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Abledtiung der Lﬂgﬁﬂh&hﬂﬂﬂﬂmﬂﬁhw zugrunde liegt.

ar ‘u'erglﬁmhsmmmn fir mit dem Be-

({ \
\\_ 1

§ ) IR WA

erlsnhaﬂunﬁak&ﬂen [qu
« firdie Mteiﬂ}'lhett thﬁung
BWK:AStel N I Rassnaniai Kostenanteil Kostenarteil
N o2\ 3% wom Rnharlmg_] [&fm® WF] mEaaaml [€]
Verwaliungskosten - — 358,00
*Instandhaltingskosten - 14,00 1.778.00
Mietalsfaliwagnis 2.00 —_ 198,12
Summe 2.335,12
ca. 24 % des Eoherrags)
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 fiir die Mieteinheil Garage
BWH-Amtell Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
5% wom Rohertrag)] [Efm® WF] insgesamt [£]
Verwaliungskosten —— —_ 47,00
Instandhaliungskosten e seee & 106,00
Mietausfallwagnis 2,00 e _ 12,00
Summe ’ ' 165,00
{:a. Eﬂ % dﬂﬂ- Rﬂherhauﬁ}
Liegenschafiszinssatz

Der fur das Bewerlungsobjekt angeseizie objekispazifisch El‘rgﬂ[ﬁlﬂ-*tﬂ Wsdmﬂsﬁrma’e wurde auf der
Grundlage N

= der verfligbaren Angaben des Grilich zustandigen Gummlafamadmsaﬂs hﬂallmmt

Marktiibliche Zu- oder Abschiage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse [assen sich bei V&mundun@ dus Llugmmnsmtzus auch durch elne
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geslgnetar Weilse nichtausréichend berlicksichtigen, Aus die-
gem Grund ist zur Ermittlung des markiangepassten mﬁﬂﬁgan Erﬁagswerts aﬂna ms-ﬁufmh& Marktanpas-
sung durch markilibliche Zu- oder Abschliige m‘hrdaﬁ:h

Gesaminutzungsdauer
Die Gesaminutzungsdauver (GND) ergibt sich: aus ﬂﬂ' ﬁu‘l darbm,dl:.hun &nla}gﬁ und dam den Wertarmiltlungs-
daten rugrunde liegendan Modell. Dabei -m.n'dg darauf gaachtst, dass dasselbe Bestimmungsmoded verwen-
det wurde, das auch der Ableilung der u;:gmncha'ﬁazqnaamza IuEp‘Lu'lde legl.

Dia GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 anlnt:ll:nrhan

Restnutzungsdauer

Als Restnulzungsdauer ist in afsw Na?mrung tﬂa le"l’&renz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer’ abziglich
"fatsachlichem Latmmltﬂ&fﬂﬁﬂtﬁmmwngsstrchtm zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verangen
{d. h. das Gebaude fikliv quml} wenn beim Bewertungsobjekl wesentliche Modemisierungsmalinahmen
durchgeflihrt wurden odes in den ernmmqmﬂlzen unmittelbar erforderiche Arbeiten zur Beseitigung
dos Untemalungsslaua smﬁ ZUr Mﬂdemmmmng in der Wertermittlung als bereits durchgefiithrt unterstellt
wirden, N

Zur Bestimmung uﬁ'ﬁmhﬂum@g&dauar Jﬂ:basnndam unter Berdcksichtigung von durchgefihnien oder zall-
nah durchzul(hrenden msnnﬂlman hhdamamngsmllnahman wird das in [1], Kapitel 3.02 4 baschrie-
bare Mnn:laﬂ angawandah N

val. ausuazumuq cie m:iam R Ableiting in dér Sachweramvitking,

({ f
\\_ 1

\ Hlfmndm uhmhpa:lﬁanha Grundsticksmerkmale
' Hier warden: rlia wermalkigen Auswirkungen der nicht in den Werermittlungsansdtzen des Erragsweriverfah-

“pans bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekls insoweil korrigierend berlicksichtigt, wie sie offen-

sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgateilt worden sind.
Vgl dissbaziglich die basonderan objeklsperifischam Grundsticksmarkmala in ded Sachweanemnitthung.
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46 \Vergleichswertverfahren

Bei unmifielbaren Vergleichawertverfahren fiir bebaute Grundstiicke werden Praise von bebauten Grundsid-
cken, welche die gleichen Merkmale wie das Beweriungsgrundstick haben, zur Weremitilung herangezogen

Aus den Vergleichepreisen wird dann unter Ausschiuss von ungewdhnlichen oder persbniichien Verhaliniszean
gin reprasentativer” Vergleichiswerl ermittell

Bai bebauten Grundsticken angibl sich jedoch im Allgemainen de Schwiengkeil, dass mchi nur die Lage wnd
die Mutzbarkelt der Vergleichsgrundsiiicke mit dem Beweriungsgrundstick -.furglun:h'nar smn missan, sondern
dass auch die Merkmale der baulichan Anlage Gbarsinstimmen missen,

Dabei kann ea sich z. B. um folgenda Merkmale handeln: Baujahr, Gebaudeart, Gﬂi!ﬁaa, ﬁma&taﬂung und Qua-
litiit, baulicher Zustand, energetiache Eigenschaften, Restnutzungsdauer, R\

Dissa Merkmale sind i. d. R. bai jader baulichan Anlage andars. Insolem lalltmmmmamainmmr Praise
vion bebauten Grundsticken zu findan, die in allen Merkmalan mit danan nlm hnhaulaan E‘-ﬂmﬂungsgmnu:h
gticks Ubersnstimmen.

Auch weann man Preise von Grundstiicken recherchiert hat, deren Mmﬂe .,mnigﬂ'manen mil denen das
Baweartungsgrundsidcks Dberainsiimmen, so fehlen L d. R, dia Lrn';mrnunmﬁmm:mman fir Untarschisde in
Baujahr, Baugestaltung, Grole und Aussiatiung, elo,

Insofern wird es nur wenige Fille gebean, in denen das unmﬁﬁlhﬂe Vsrgieichwmmafﬂhran fir bebaule
Grundstiicke arwendbar ist. Dabei handell es sich zum. Elmspia‘i um EIQBMEHWJ‘IUI‘IEEH und typisierte Rei-
henhausgrundsidcke. \ N

Da nicht gendgend Kaufpreise von varulel:htm“n Gmn:lsfm:hnn zur 'E':rlﬂgung standen, konnte das
unmittelbare Vergleichswertverfahren in dhﬂm Gutachien nicht durc.hglﬂ.ihrl werden.

{Auskunft Gutachterausschuss)
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4.7 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeil des Bewartungsgrundsilicks werden Gblicharwalsa 2u Kaufpresen gehan-
dell, die sich vorrangig am Sachwen orentiarnsn,

Der Sachwert wurde zum Wenemittiungsstichlag mif rd. 226.000,00 € ermiltelt.
Der zur Siizung ermittelle Ertragswert betrégt rd, 224,000,00 €.

Der Yerkehrswert flr das mit einem Einfamibenhaus und Garage bebaule Grundsm niﬁﬁ?-m Saarouls, In
den Helden 3 4

Grundbuch
Fraulauterm

Gemarkung
Fraulautern

Grundbuch
Fraulautern

Gemarkung
Fraulautermn

Blatt
4365

Flur
4

Bilatt

Flur

wird zum Weremitiungsstichiag 26.08. EﬂEﬁnﬁt ﬂ:F

zzs.udh €

in w-:-n,m m-hunﬂamnsmmm Euro

geachalzt.

Ifid, Mr
1

Flurstick -
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4.8 Plausibilisierung
Gemalk Auswertung der Angebotsdatenbank IMVY online, unter Zugrundelegung der folgenden Paramelier:

Objektan: OHH

Zeitraum: 20.09.2023 - 03.10.2025

Wohnflache: 115-135 m*

Baujahr: 1955-1965

Grundsticksfiache: 300-450 m®

Lage: Saarlouis Fraulautem in einem Umkreis von 10 km,

beweagen sich die erfassian Angabotspreisa Feischan 195000 € und muﬂni

Es il jedoch zu berlcksichiigen, dass es sich bai den in IMY u:m‘Hna HWBSBW WBI'THH um Angebots-
preise handall, die regelmalig oberhalb der tatstéchlich am Mamwfziadtan K&u‘l‘pmfsﬂ liegen.

Gem. Auskunft aus der Kaufpreissammiung, unter Zugrundel&gmu derfﬂh;ﬁﬂﬂﬁn Parameaier

Objektart: DHH O ;.—;>

Zeitraum: 01.01.2019 - 01.01,2025 NN RN
Wohnflache: 100-150 m* N G\
Baujahr: 1955-1965 O a\" (N
Bodenrichtwert (€/m®): 110-140 m# . = > (L
Ausstatiungsstandard: 1.9-2,7 ZANNN A=,

Lage: Saarlouis

L ) f £ WA

liegen die Kaufpreise zwischan 'IBIJMD\E ETEJMJE.

Der durchschnittiche Kaufprels nam bei zz&ﬁnu @ 707 E’m"

Vor diesem Hintergrund Mun!.nr Barﬂﬁmi:humm Zustandes des Bewertungsobjektes — insbeson-
dere des Restfartigstall arfs des Wohnhauses und der Garage, erscheint der im Rahmen der Werter-
mitthung ermittelte 'll.l'nrhhi'tmlrt von rund 226.000 € plausibel und marktgerecht.

(NN
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Die Sachversténdige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgrinde entge-
genstehean, aus denen jemand als Beweaisrauge oder Sachverstdndigar nichi zul&ssig ist odar ihren Aussagen
keine volle Glaubwiirdigkail beigemessen wendan kann,

Malbach, den 09.10.2025

Es wird darauf hingewiesen, dass im Falle eines Verkaufs der armittalta ‘l."m‘l-:mmi. }a nach Interesseniage
des einzelnen Kaufinterassenten, nicht den am Markt erzielbaren Hochst- oder MIITdBBEp!‘ﬂIS darstellen muss
(. B, fir Machbarm).

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechia vorbehalten. Das Gutachten ist nurﬂlr dan Auﬁfaggahar und den angegabensen
Zweck bestimmi. Eine Verviefaltigung oder Verwertung dl.n'm rmue isk nur mn schrifticher Genehmigung ge-
statiet.

Der Auftragrehmer haftat fir die Richtigheit des B{mll'tﬂitm ‘nfarknhrm Die wmngan Beschredbungen und
Ergebnizse unteriegen nicht dar Haftung.

Der Auftragnehmer hafiet unbeschrankl, sofam ﬂa' Mﬂmggatrﬁi' udar {im- Failamﬂaf verelinbarten Drittwer-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche gellend macht, die aufl "u"nmatz oder grobe Fahrlassigkeil ein-
schiiefilich von Vorsatz oder grober Fahritissigkedt der Vertreter oder Efttﬂmgsguhﬂl‘an des Aultragnaimers
berubien, in Fallen der Dbarnabime ainer Bam:haiﬁ'anhul.@gm‘anﬂa betarglistgem Verschweigen von Mangein,
sowie in Féllen der schuldhaften Vufhtgi.mgd&a Lebens, des Mﬁl‘pﬂf# oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichien Fal'rlﬁ‘a:ﬂrgkalt haftet der Aufhaghal'unarm sofern eing Pllicht veretzt wirg,
deren Erfiillung die ordnungsgematie: I:flurchmhfung des Vertrages Gberhaupt erst erméglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regeimailig vertrausn darl (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den. i}'prﬂmmma vumgraahlmran Schaden bagrenzt,

Die Haftung nach dem Fmﬂukﬂmﬁmqm@eﬂ: bleibt unhﬂul'lrt

Ausgeschiossen ist dm pa,rsmln:na Haﬁung des Erfiillungsgehilfen, gesatzlichen Verreters und Betriebsan-
gehdngen des Aufta‘agnamnars 1'!.1: von mnar: dumh Ieichte Fahrissigheit verursachite Schaden.

Die Hafung fir d&'ﬁ!‘nﬁslarbdigkel Rlucmllmzeit um:l Aktualitdt von Informationen und Daten, die van Dritten im
Rahmen der Gutachlenbearbeitung ha}:ngm oder Ghermitlell werden, ist auf die Hihe des [Gr den Aufirag-
nehimer mmih:.’lﬂh R:Jn:hﬁﬁ‘}l‘.s gegen Mn Jeweiligen Dritten beschrankl.

Eine (iber dﬂﬁ ‘u’t:lmlahhﬂl;le hhausnahanda Haftung ist ausgeschlossen baw, st fir jeden Einzelfall aul maxi-
mal EI}D 000,00 EUR begrenzl.

Mﬂﬂmm wird. ﬂarail‘f hingewiesan, dass die im Gutachtan enthaltenan Karten (z. B, Stralenkarte, Stadiplan,
::.lLHwFIEI'I Luﬂl;icl u. &.) und Daten urheberrechilich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
\paniert undloder einer anderen Nutzung zugefihrt werden, Falls das Gutachten im Internet verffenticht wird,

*wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentiichung nicht filr kommerzielle Zwecke gestatiet ist, Im

Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfghrens vertffenilicht werden, in anderan Fallen maximal fir die Dausr von & Monaten,
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundiagen der Verkehrswertermittiung
- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenersiellung glitigen Fassung -

BauGEB:
Baugeselzbuch

EWW‘WWEWF"UW Verordnung Ober die bauliche Nutzung der Glurrdstﬂc.kai

LBO:
Landesbausrdnung des Saarandes

BGE:
Blirgaerliches Geselzbuch

VG .
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Ewamgswmly{ﬂ_u'»

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittiung der "u"srtel‘uswem v Immntﬂlran und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten - Immuhlmmmrtalfﬂtﬁhﬂgwermdnunﬂ - Imq'nuWHl‘l-f

w“FN \ ‘\

Wohnfidchenverordnung — Verordnung zurEﬂfav:hnung derthnde

Wuhnﬁ:ﬂ‘mn— und Mietwertrichifinie — H_ﬁthﬂ'lnia zut~mnmdabhﬁmigbn Waohnflachenberechnung und Miet-
wartermitilung s N

GEG:
Gebiudesnergiegeselz - G-aaadz 2ur Empqrmg von Ennfgla und zur Nutzung ermeuarbarer Enargien zur
Wame- und I{ﬁllamugung in Gnhaudan

ImmoWertA N '
Mustamwauﬂungs?unmme ur Immubilaanvmbermlltlungwemrdnung
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52 Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten
[1] Sprengnelier (Hreg.) Immobilenbewerung — Markidaten und Praxishilfen, Lossbilattsammiung,
Sprangnetier Immoblienbewertung, Bad Neuanahr-Ahrwalier 2019

[2] Sprengnetier {Hrsg.): Immobilienbaweriung — Lehrbuch und Kormimanta:, L{:-sablaﬁsmmhng Spreng-
nettar Immobilenbeweriung, Bad Neusnahr-Ahrwellar 2019

[3] Sommer und Krdll, Lehrbuch zur Immobiienbewartung, 6. Auflage, 2022, Wam"yfarlag
[4] Grundsticksmarktbericht Gutachterausschuss Landkreis Saariouis :-:uzs

[5] Kleiber, Verkehrswertermitiung von Grundstiicken, 9, Auflage, EDEIZI 1[! ﬁuﬁagemﬂﬂ Hegu'm Fach-
medien GmbH i

[B] Schmitz’Knngs/DahlhausMeisel, Baukosten 2024/25, 25 Au'lﬂga? Eﬂﬂ-ﬂ- 'l.l’mﬂgfurert&chaﬂ und Ver-
waltung Huberl Wingen ;

[71 Wertermittlerportal, online, Reguvis Fachmedien X
[8] Bauméngel und Bauschéden in der W'EI‘t'ElanI‘HLIﬂI\QQD-H'IIEiE Unglaube, Reguvis Fachmedien GmbH

5.3 Verwendete fachspezifische E-nfmam

Cas Gulachien wurde unter h’er‘wan:h.[ng des von ﬂar Spmngnaﬁée HEEI Estate Services GmbH, Bad Meue-
nah-Ahrweiler entwickaitan Snﬁuﬂépmgrarm‘rm E;H'EhgnEgtEr-PMEE (Stand 02 08 2025) erstalll.
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6 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 1! Auszug aus der Liegenschafiskarte
Anlage 2 Auskunft aus dem Baulastenverzeichniz
Anlage 3 Grundrisse, Ansichien, Schnit
Anlage 4 Folos
Anlage 5 Auskunft aus dem Alllastenkatasier A
Anlage & Bauplanungsrechiliche und abgabenrechtliche Auskiinfte, Ehdh’:‘aﬂriuuﬂ *i;:
Anlage 7:  Auszug aus der Bodenrichtwartkarte > i
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Anlaga 1: MBIHQ aus der Liuganmhaﬂsham
Seile 1 von 1
Bild 1: unmakstablich
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A.I"Ilﬂg'ﬂ' 2: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Sedte 1 von 1
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Anlage 4: Fotos
Seite 1von 4

Bild 1: Straflenansicht

Bild 3: Rickansicht Bild 4: Elektrozéhlerschrank
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Anlage 4: Fotos
Seite 2 von 4

Bild &: Haizung

Bid 7:  Geschosstreppe
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Bild &:

Dachgeschoss
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Anlage 4: Fotos
Sedte 3 von 4

Bild 10¢

Balkon Gberdacht mit Aulantreppe in

Biéd 11: HKelleraulentrappe

Bild 12:

Garage
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Bild 13: Garage
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ﬁl‘“ﬂgﬂ' 5: Auskunft aus dem Altlastenkataster

Sedte 1 von 1
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Anlage 6: Bauplanungsrechtliche und abgabenrechtliche Auskiinfte, Stadt
Saarlouis
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Anlage 6:  Bauplanungsrechtliche und abgabenrechtliche Auskiinfte, Stadt
Saarlouis

Seite 2 von 2

Sefle 63 von 64



64)

Rachel Stawh Az 022005 AGS

Lanifiziere Sachversindige In dan Hedden 3, B5740 Ssarouis
4 K 3274

Anlage 7:  Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
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