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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekits:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus

Zur Schnau 16
66822 Lebach

Grundbuch von Dérsdorf, Blatt 633, Ifd. Nr.'5;
Grundbuch von Dorsdorf, Blatt 633, [fd::Nr..7

Gemarkung Dérsdorf, Flur 3, Flurstiick 715/2 (104-m?);
Gemarkung Dérsdorf, Flur 3, Flurstiick 713/2 (25-m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen; Erkundigun-
gen, Informationen:

GemaB § 74a Abs. 5 ZVG soll ein. Sachverstandigengutachten
Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes eingeholt
werden.

Jedes unter einer-besonderen Nummer des Bestandsverzeich-
nisses eingetragene Grundstiick soll'auch einzeln geschatzt wer-
den.

DasGutachten soll den-Verkehrswert des Versteigerungsobjek-
tes einschlieBlich seiner Bestandteile sowie den Wert des mitzu-
versteigernden Zubehoérs angeben:

Auftragsdatum: 17.04.2023, Eingang 25.04.2023
16.06.2023 (Tag der.Ortsbesichtigung)
16.06.2023 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 25.05.2023 wurden die Beteiligten durch
Einwurfeinschreiben vom 28.04.2023 fristgerecht eingeladen
und informiert. Der Ortstermin wurde auf den 16.06.2023 ver-
schoben. Die Beteiligten wurden fristgerecht informiert.

Betreuerin der Eigentimerin sowie die Sachversténdige

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-

sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung

gestellt:

e unbeglaubigter Grundbuchauszug, ohne Abteilung IlI

Von der Sachverstédndigen wurden folgende Auskinfte und Un-

terlagen beschafft:

o Flurkartenauszug im MafBstab 1:1.000 vom 26.04.2023

Berechnung der Brutto-Grundflachen und der Wohnflachen

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 11.05.2023

Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 15.05.2023

Bauplanungsrechtliche Auskiinfte vom 08.05.2023, abgaben-

rechtliche Auskinfte vom 16.05.2023, Stadt Lebach

e Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, Stichtag 01.01.2022;
zeitliche Bodenpreissteigerung

o Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 02.08.2023
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Die geschéatzten Kosten flir Baumangel/Bauschaden sind nicht gleichzusetzen mit den tatséchlichen Kosten,
die fur die Beseitigung entstehen kénnen.

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

Die Kosten beruhen nicht auf einer differenzierten Kostenschatzung einer Bauzustandsanalyse, sondern wur-
den auf Grund von Erfahrungswerten geschatzt. Sie werden soweit berlicksichtigt, wie dies dem gewdhnli-
chen Geschéftsverkehr entspricht.

Die im Zuge der spateren Beseitigung der Baumangel/Bauschaden entstehenden Kosten kdnnen hiervon
abweichen.

Feuchte- und Putzschéden:

Ggf. bestehende, offensichtlich erkennbare Mauerwerksdurchfeuchtungen und-Putzschaden. sind pauschal
geschétzt und sind nur durch eine Bauteiléffnung und weitere vertiefende ‘Untersuchungen letztendlich zu
klaren.

In dieser Wertermittlung wird nur ein pauschaler Wertabschlag in Ansatz-gebracht.

Das Bewertungsobjekt konnte zum GroBteil eingesehen werden. Jedoch konnten ausdriicklich nicht alle Teil-
bereiche in Augenschein genommen werden. AuBBerdem konnten stellenweise Bauteile hinter Einrichtungen
und Ausstattungen nicht eingesehen werden. Hier auftretende Besonderheiten miissen zusatzlich zu dieser
Wertermittlung berlicksichtigt werden.

Eventuell vorhandene Wand- oder Deckenverkleidungen-wurden nicht gebffnet. Eventuell dahinter vorhan-
dene Schaden oder Mangel konnten somit nicht festgestellt und beriicksichtigt werden.

Das Objekt wurde im Ortstermin soweit mdglich-aufgemessen. Die Messung erfolgte unter Einsatz der her-
kémmlichen Hilfsmittel (Laser, Zollstock, etc.). Da-weder lotrecht noch unter-Normbedingungen gemessen
wurde, ist ein Auf- und Abrunden auf volle Meter vertretbar, da-eine gréBere Genauigkeit mit angemessenem
Aufwand nicht zu erreichen ist. MaBBe die nicht gemessen werden konnten, wurden rechnerisch ermittelt. Dies
ist fir die Gutachtenerstellung hinreichend.genau. Die Flachenberechnungen sind nur als Grundlage fir die-
ses Gutachten zu verwenden.

Zum 1.1.2022 ist die ImmoWertV-2021 in Kraft getreten. Die im-Gutachten angefiihrten Gesetztestexte be-
ziehen sich auf die ImmoWertV:2021. Hierfir maf3geblich ist.der Zeitpunkt der Gutachtenerstellung. Es wur-
den bisher keine Faktoren diesbeziiglich abgeleitet; die hier verwendeten Daten (Sachwertfaktor, Liegen-
schaftszinssatz, u.a.m.) wurden noch auf-der Grundlage des bisherigen Systems der ImmoWertV 2010 ab-
geleitet und werden in diesem Gutachten modellkonform dementsprechend verwendet.

Die Einhaltung von brandschutzrechtlichen Auflagen wurde nicht geprift. Schadstoffpriifungen wur-
den ebenfalls nicht durchgefiihrt.

Denkmalschutz:

Die Denkmalliste wurde im Internet eingesehen.

Bitte beachten Sie:

Die Denkmalliste wird-standig fortgeschrieben und aktualisiert. Es kann daher vorkommen, dass
Denkmaler noch nicht in der Liste verzeichnet sind. Denkmaler sind aber bereits durch das Saar-
landische Denkmalschutzgesetz geschiitzt, wenn sie zwar noch nicht in der Denkmalliste aufge-
fihrt sind; aber 'schon als solche durch das Landesdenkmalamt als Fachbehorde erkannt wurden.
Bitte wenden Sie sich im Zweifelsfall an das Landesdenkmalamt.

Kriegslastenverzeichnis:

Eine Auskunft des LPP 125 Uber mdgliche Kriegslasten liegt nicht vor.

Mit Rundschreiben des Ministeriums fir Inneres, Bauen und Sport vom 13.05.2022 teilte das Ministerium mit,
dass mit Ablauf Juni 2022 keine Ausklinfte mehr Gber Luftbildauswertungen erteilt werden.

Die bis dahin kostenneutrale amtliche Auskunft ist nicht mehr méglich.

Sollten seitens des Eigentimers Anzeichen auf Verdachtsmomente bestehen, muss eine entsprechende
Fachfirma mit der Auswertung der Daten beauftragt werden.

Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Verwertung (auch
von ermittelten Daten) durch Dritte und/oder zu anderen Zwecken ist nur mit schriftlicher Genehmigung der
Sachverstandigen gestattet. Haftungen gegentber Dritten, die nicht Auftraggeber sind, sind somit ausge-
schlossen.
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Es wird darauf hingewiesen, dass, im Falle eines Verkaufs, der ermittelte Verkehrswert je nach Interessenlage
des einzelnen Kaufinteressenten nicht den am Markt erzielbaren Hochst- oder Mindestpreis darstellen muss
(z.B. beim Verkauf an Kaufer mit Sonderinteressen, ggf. Nachbarn).

Zudem wird darauf hingewiesen, dass sich der Immobilienmarkt momentan in einem Wandel befindet, wel-
cher vor allem auf der aktuellen Wirtschaftslage (insbesondere steigende Inflation und Zinsen) griindet. Die
in der Berechnung angewendeten Daten und Faktoren beruhen Uberwiegend auf Marktableitungen aus den
Jahren 2018 bis 2021. Seitdem haben sich jedoch einige grundlegende Marktgegebenheiten veréndert.
Diese griinden vor allem auf Nachwirkungen der Corona-Pandemie, einer gesunkenen Wirtschaftsaktivitat in
China sowie dem Krieg in der Ukraine.

Diese veranderten Marktbedingungen haben zu Lieferengpassen von Rohstoffen und-damit zu erhdhten Ma-
terial- und Lieferkosten geflihrt. Dies fuhrt zu einem realen Kaufkraftverlust und Preissteigerungen.

Die verénderte Leitzinspolitik der Europédischen Zentralbank hat zudem zu erhéhten Zinskosten fir Immobili-
enkredite gefihrt.

Auf Grund der Aktualitét dieser Entwicklungen konnten jedoch von Gutachterausschiissen oder anderen Ex-
perten bisher keine validen Ableitungen bzw. Bezifferungen dieser Entwicklungen herausgearbeitet und ver-
offentlicht werden.

Demnach sollte zwingend beriicksichtigt werden, dass im Verkaufsfall des Bewertungsobjektes, bei
einem Fortwahren dieser Entwicklungstendenzen, durchaus ein:Preis unterhalb des ermittelten Wer-
tes erzielt werden oder eine verlangerte Vermarktungszeit einsetzen kénnte.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus: .Die GrundstlicksgroB3e betragt le-
diglich 129 m=.

Das Objekt ist vollunterkellert. Das Dachgeschoss ist ausgebaut (nicht mehr:zeitgemaf). Die lichte Raum-
héhe im DG betragt lediglich knapp 2.00 Meter. Die Grundrisssituation ist ebenfalls nicht zeitgeman. Die
bauliche Anlage entspricht nicht mehr den herrschenden allgemeinen Anforderungen des Grundstiicksmark-
tes. Auf Grund des Allgemeinzustandes und des.Alters wiirde ein wirtschaftlich-handelnder Marktteilnehmer
eine Kernsanierung in Betracht ziehen. Die Kosten hierfiir Gibersteigen allerdings den Ertragswert des Objek-
tes. Eine Kernsanierung ist unrentierlich. Der-Verkehrswert wird im-Liquidationsverfahren berechnet. Die
bauliche Anlage ist von méglichen Verwertungserlésen abgesehen:-nicht mehr werthaltig und stellt nur eine
Belastung des Grundstlicks dar. Die aus dieser Belastung resultierenden Bodenwertminderung orientiert sich
an den Freilegungskosten. Diese Berechnung fihrt, auf Grund des geringen Grundstlickswertes, ebenfalls
zu einem negativen Ergebnis.

Unwert: Ansatz 1,-€

Es sind keine Mieter oder-Pachter vorhanden.

Es besteht augenscheinlich kein Verdacht auf Hausschwamm.

Es wird kein Gewerbebetrieb gefihrt:

Es liegen keine baubehordlichen Beschrankungen oder Beanstandungen vor.
Es liegt kein Energieausweis vor.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1

Bundesland:

GroBraumige Lage

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerértliche Lage:

Art der Bebauung und‘Nutzungen'in der
StraBe und.im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Saarland
Saarlouis

Lebach (ca. 19.200 Einwohner);
Dérsdorf

nachstgelegene gréBere Stadte:
Lebach, St. Wendel, Wadern

Landeshauptstadt:
Saarbriicken

BundesstraBen:
B269

Autobahnzufahrt:
A1

Bahnhof:
Lebach

Flughafen:
Saarbriicken-Ensheim; Luxemburg

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 11 km.

Geschéfte des téaglichen Bedarfs ca. 3,5 km entfernt;
Schulen-und Arzte ca. 3,5 km entfernt;

Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufiger Entfer-
nung;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 11 km entfernt;

einfache Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, offene, 1-2geschossige Bauweise

keine
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:
StraBenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

StraBenfront (2 Fronten):
ca. 17 m;

mittlere Tiefe:
ca. 10 m;

GrundstiicksgréBe:
insgesamt 129 m2;

Bemerkungen:
Eckgrundstiick

GemeindestralBe

Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege vorhanden

elektrischer:Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Zaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

GemaB schriftlicher Auskunft vom 15.05.2023 weist das Kataster
fir-Altlasten und altlastenverdachtige Flachen des Saarlandes
derzeit keinen Eintrag auf.

Dies bedeutet, dass aktuell keine Anhaltspunkte auf schadliche
Bodenveranderungen vorliegen, eine schadliche Bodenverande-
rung aber nicht ganzlich ausgeschlossen werden kann.

Sollten dem jeweiligen Grundstiickseigentimer/-nutzer dennoch
Anhaltspunkte tber schadliche Bodenveranderungen zur Kennt-
nis gelangen, ist er gem. § 2 Abs. 1 Saarlandisches Boden-
schutzgesetz (SBodSchG) verpflichtet, unverziiglich die untere
Bodenschutzbehdérde im LUA zu informieren.

Das Kataster erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und Ak-
tualitat.

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

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vor.
Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Dérsdorf,
Blatt 633 folgende Eintragungen:
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Anmerkung:

nicht eingetragene ‘Rechte und Lasten:

Die Eintragungen bleiben im Gutachten auftragsgemaf ohne Be-
ricksichtigung.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berlck-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Befragung im Ortstermin
nicht bekannt.

Diesbezlglich wurden auftragsgemaf keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt.

Diesbezligliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berlcksichtigen.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Verflgungs- und Veranderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3. Bauordnungsrecht

Der Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 11.05.2023 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz besteht gem. Denkmalschutzliste (Verdffentli-
chung Internet) nicht.

Diesbezlglich wurden auftragsgemal-keine weiteren Nachfor-
schungen angestellt.

Diesbezlgliche Besonderheiten sind:-ggf. zuséatzlich zu dieser
Wertermittlung zu beriicksichtigen.

Der Bereich des Bewertungsobijekts istim Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

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

Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Geltungsbereich einer Klar-
stellungssatzung-nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB, Entwicklungs-
satzung nach-§ 34 Abs. 4 Nr. 2. BauGB oder Erganzungssatzung
nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB.

Das Bewertungsobjekt-liegt nicht im Bereich einer Erhaltungs-
und Gestaltungssatzung.

Das Bewertungsgrundstiick unterliegt keiner Veranderungs-
sperre nach § 14 BauGB und keiner Verfligungs- und Verande-
rungssperre nach § 51 BauGB.

Bestimmte Vorhaben und Rechtsvorgange unterliegen nicht der
Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB.

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in folgendes Bo-
denordnungsverfahren einbezogen:
férmlich festgelegtes Sanierungsgebiet

Die Wertermittlung wurde auftragsgeman auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und

ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der

Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde auftragsgeman

nicht gepruft.

Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Flr den beitragsrechtlichen Zustand des Grundsticks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafBgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstlicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich-der Beitrage fiur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB:undKAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaBigen Disposition-bezlglich. des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zusténdigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngeb&ude bebaut (vgl. nachfolgende: Gebaudebeschreibung), im KG be-
findet sich 1 Garagenplatz (eingeschrankte Nutzung fiir-heutige PKW):
Das Objekt ist leerstehend.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Geb&ude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die*dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Gber nicht sichtbare Bauteile beruhen.auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf.Grundlage der Ublichen
Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Bauméngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen -Bauschaden:und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche:und-tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus, ausschlieBlich-zu-Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
einseitig.angebaut

Baujahr: unbekannt, geschatzt.vor 1950

Modernisierung: Im _EG wurden:im Wohn-/Esszimmer und im Schlafzimmer die
Bodenbelage erneuert;
Fenster/Fensterscheiben wurden tlw. erneuert;
die durchgeflhrten ,Modernisierungen® fihren jedoch nicht zu ei-
ner-durchgreifenden Verbesserung der Qualitdt des Objektes
und bleiben auch auf Grund des Jahres der Erneuerung unbe-

riicksichtigt.
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebé&ude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der 6értlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung berticksichtigt werden muss.

AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen, verkleidet mit Faserzement-
platten (vermutlich asbesthaltig), gestrichen
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss (nur von auBBen zugénglich):

Garage,
div. Kellerraume

Erdgeschoss:
WC,

Diele,

Flur,

Kiche,
Wohn-/Esszimmer,
Zimmer,

Abstellraum unter der Treppe

Dachgeschoss:
Flur,

Bad,
2 Zimmer

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

Konstruktionsart:
Fundamente:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
nicht einsehbar

Uber KG: Tragerdecke mit Braschenbeton
ansonsten nicht einsehbar

Geschosstreppe:
sehr-einfache Holzkonstruktion, Belag: Linoleum

Eingangstir aus Aluminium, mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:

Holzdach ohne Aufbauten, Dachholz: (berwiegend Rund-

stdmme

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

Der Dachraum war durch eine Luke tlw. einsehbar;
ohne Dammung, ohne Folienunterspannbahnen
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3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
sehr einfache Ausstattung, technisch Uberaltert
keine;

Einzeldfen;

2 Kunststofftanks im KG (1x 1000 Liter, 1x-2000 Liter)

keine besonderen Liftungsanlagen-(herkdmmlicheFensterlif-
tung)

Bad: Boiler,
Klche: Ubertischgerat,
WC ohne Warmwasserversorgung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

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

bungseinheiten zusammengefasst:
e KG zur Beschreibungseinheit Keller

e EG und DG zur Beschreibungseinheit Wohnung

3.2.5.2 Keller

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Taren, Tor:

Bausch&aden/Baumangel/wirtschaftliche
Wertminderung:

Beton, ohne Belag

verputzt-und gestrichen,
ohne Bekleidung

Tragerdecke mit Braschenbeton ohne Bekleidung,
verputzt und gestrichen

Glasbausteine,
verzinkt mit Einfachverglasung

Holzbrettertlren,
Stahltir,
Stahlschwingtor, ohne elektrischen Antrieb

Diverse kleinere (bis tlw. erhebliche) Mangel und Schaden unter-
schiedlicher Schadensgrade an verschiedenen Bauteilen im In-
nen- und AuBBenbereich. Die folgende Auflistung ist beispielhaft
und hat keinen Anspruch auf eine abschlieBende Feststellung.

Korrosion der Deckentrager,
Feuchte- und Putzschaden,
mangelnde Raumhéhen
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3.2.5.3 Wohnung

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Taren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Kuchenausstattung:

Baumangel/Bauschaden/wirtschaftliche
Wertminderungen:

Holzdielen, PVC, Laminat, Fliesen

Tapeten,

verputzt und gestrichen,
Nut- und Federbretter,
Fliesen

Styroporplatten,
Nut- und Federbretter,
verputzt und gestrichen

Fenster aus Holz mit Doppelverglasung, Kunststoff mit Isolierver-
glasung
Dachluken verzinkt, Einfachverglasung

Eingangstir:
Alutlr mit Lichtausschnitt

Zimmertlren:
einfache Tilren, aus Holz;
tiw. mit Glasfillungen, tlw..gestrichen

WC EG:
1 WC, 1 Handwaschbecken;
Uberalterte Ausstattung und Qualitat

Bad DG:
1 eingebaute Wanne, 1 Waschbecken;
Uberalterte Ausstattung und Qualitat

keine-vorhanden

nicht in der Wertermittlung enthalten

Diverse kleinere (bis tlw. erhebliche) Mangel und Schaden unter-
schiedlicher Schadensgrade an verschiedenen Bauteilen im In-
nen- und AuBBenbereich. Die folgende Auflistung ist beispielhaft
und hat keinen Anspruch auf eine abschlieBende Feststellung.

unwirtschaftliche Grundrisse, “gefangene” R&ume (sind nur
durch andere Zimmer zu erreichen), mangelnde Raumhdhen,
schlechte Belichtung, allgemeiner Modernisierungs-/Renovie-
rungs- und Sanierungsbedarf: Erneuerung der Versorgungslei-
tungen, Erneuerung der Fenster und AuBBentlren, Einbau einer
Heizungsanlage, Warmedammung der AuBenwénde, Erneue-
rung Bad und WC, Erneuerung Dach, Erneuerung/Sanierung
Geschossdecken, Erneuerung Innenausbau, Beachtung von
energetischen Gesichtspunkten bei der Sanierung, etc.
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3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe, Eingangsiiberdachung, Gelander Dachterrasse
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Besonnung und Belichtung: normal bis schlecht
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist schlecht.
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.

3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, befestigte Flachen, Gartenanlagen und
Pflanzungen, Einfriedung (Zaun)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstilick in 66822 Lebach,
Zur Schnau 16 zum Wertermittlungsstichtag 16.06.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Doérsdorf 633 5

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Doérsdorf 3 715/2 104 m2
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Doérsdorf 633 7

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Dérsdorf 3 713/2 25 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen-Geschéaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten' (vgl: § 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV
21) ist der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34
ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil fir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks der markt-
Ublich erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisbildung im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der.Grundlage des:Bodenwerts.und des Reinertrags, der Restnutzungs-
dauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

¢ grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundsticks'fir Werbezwecke und

e Abweichungen in der.Grundstiicksgrof3e, insbesondere wenn Teilflachen selbstandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (einfache Lage) 60,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Bauweise
Grundstiickstiefe

Grundsticksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

baureifes Land

M (gemischte Bauflache)
frei

Il

offen
40 m

keine Angabe

16.06.2023
baureifes Land

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Bauweise

Grundstiicksflache (f)

= <M (gemischte Bauflache)

= frei
= offen

=  129m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhalinisse zum Wertermittlungsstichtag
16.06.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale desBewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 60,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung-des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 16.06.2023 x 1,05 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

denrichtwert

Lage einfache Lage einfache Lage x 1,00

Art der baulichen | M/(gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- | x 1,00

Nutzung flache) che)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 63,00 €/m?

Flache (m?3) keine Angabe 129 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Vollgeschosse Il x 1,00

Bauweise offen offen X 1,00

Zuschnitt lagedblich ungnstig x 0,80 E2
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 50,40 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 50,40 €/m?
Flache % 129 m2
beitragsfreier Bodenwert = 6.501,60 €
rd. 6.500,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 16.06.2023 insgesamt 6.500,00 €.

E1: Zeitliche Anpassung: Vom Gutachterausschuss mitgeteilte durchschnittliche Bodenpreissteigerung.

E2: Unglnstiger Zuschnitt, eingeschrankte Drittverwendung
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4.4 Ertragswertermittiung

4.4.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktliblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Ma3geb-
lich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer flr die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des:dafir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmit.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstlick sowohl'die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&ude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Bodengilt grundsétzlich-als unvergénglich (bzw.
unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBenanlagen i..d.“R."im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks® abzliglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der-baulichen und-sonstigen:Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von;Bodenwert“ und ,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen“ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind:-bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu-bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktlblich erzielbaren
Grundsticksreinertrages dar.
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zulédssiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tats&chliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundsticksteilen von den Gblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tats&chliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung:des Rohertrags zu-
néchst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine:-RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der.ihnen entsprechenden: Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstliicke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl-:§21 Abs. 2. ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten-Liegenschaftszinssatzes flr die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren.ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz hat demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch
ihn-werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise berlcksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemager
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschléage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobijekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesendere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und-Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

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

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

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf-nachtragliche auBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

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

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

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in‘dieser'Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter-etc: und darauf beruhenden.Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Ertragswertberechnung

Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus 1 | Wohnung EG, 89,00 8,30 738,70 8.864,40
inkl. Kellerga-
rage
Summe 89,00 - 738,70 8.864,40

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Mietertrag: marktiiblicher Ertraq nach erfolgter Kernsanierung!!!

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
2,30 % von 6.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV-21)

bei
und RND =

LZ =2,30 % Liegenschaftszinssatz
65 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und-sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert.(vgl. Bodenwertermittlung)
vorlaufiger Ertragswert
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

8.864,40 €

1.869,79 €

6.994,61 €

149,50 €

6.845,11 €

33,562

+

229.735,58 €
6.500,00 €

+

236.235,58 €
0,00 €

236.235,58 €
252.000,00 €

-15.764,42 €
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Die Differenz zwischen dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert der baulichen (und sonstigen)
Anlagen und den Investitionen insbesondere fiir Instandsetzung/Modernisierung/Umnutzung der baulichen
(und sonstigen) Anlagen (besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale) ist negativ.

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert der baulichen (und sonsti- 229.735,58 €
gen) Anlagen

Investitionen fir Instandsetzung/Modernisierung/Umnutzung — 252.000,00 €
Differenz = -22.264,42 €

Der derzeitige Zustand bzw. die derzeitigen Nutzungsmdglichkeiten der baulichen (und sonstigen) Anlagen
lassen keine anderweitige wirtschaftliche (Um)Nutzung zu.

Aus diesem Grund wirde ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer die vorhandenen baulichen (und sons-
tigen) Anlagen mdglichst kurzfristig beseitigen. Der Wert der Immobilie bemisst sich-deshalb-nach-dem um die
Ublichen Freilegungskosten geminderten Bodenwert (vgl. § 8 Abs. 3 Satz 2 Ziffer 3 ImmoWertV:21).

Der Ertragswert nach dem Liquidationswertverfahren ergibt sich gemaf nachfolgendem Bewertungsmodell:
Bodenwert des freigelegten Grundstiicks
— Freilegungskosten

+ Freilegungserlése (nicht bodenwertbezogene Wertvorteile. (wiederver-
wertbare Bauteile etc.))

= Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren

Bodenwert 6:500,00 €
Freilegungskosten/-erlése insg. —~~20.000,00 €
spezieller (reduzierter) Bodenwert = Liquidationswert =-13.500,00 €

(= Verkehrswert, wenn alsbald freigelegt werden kann;
vgl. § 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 3 ImmoWertV 21)

vorlaufiger Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren -13.500,00 €

Marktanpassungsfaktor x 1,00

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert nach dem besonderen Liquidati- = -13.500,00 €

onswertverfahren

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 0,00 €

Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren -13.500,00 €
rd. -13.500,00 €

Freilegungskosten und Freilegungserlése

Freilegungskosten und -erldse | Wertbeeinflussung insg. rd. |

Summe | -20.000,00€ |

Ubliche Freilegungskosten: Abbruchkosten, zzgl. Nebenkosten

Nebenkosten: Kosten der Genehmigung, SicherungsmaBnahmen, Umverlegung von Leitungen und Kabel,
Kosten flr die: Entleerung und Entgasung von Oltanks, Kosten der Sperrmillentsorgung, Folgekosten auf
Nachbargrundstiicken (z. B. gemeinsamer Giebel), Kosten fiir Baustrom, Bauleitung, etc.
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4.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten MaBga-
ben zur wohnwertabh&ngigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietanséatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kdnnen demzu-
folge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; 1l. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

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

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren-Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

¢ aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisver6ffentlichungen

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

Bewirtschaftungskosten

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

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

Bewirtschaftungskosten (BWK), gem. EW-RL

o fir alle Mieteinheiten gemeinsam:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 389,00
Instandhaltungskosten 1.303,50
Mietausfallwagnis 2,00 177,29
Summe 1.869,79
(ca. 21 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der flur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

o der verflgbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses bestimmt.

Seite 26 von 47



Rachel Staudt Az. 03-3023 AGL
Zertifizierte Sachversténdige Zur Schnau 16, 66822 Lebach

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Ermittlung des Gebaudestandards fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Bauteil Wégungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 0,8 0,2
Fenster und AuBentiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0% 0,5 0,5
Sanitéreinrichtungen 9,0.% 1,0
Heizung 9,0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0:% 11.5% /| 0,0% | 485% | 40,0% | 0,0 %
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Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

AuBenwéande

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1980)

Standardstufe 4

Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterliftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer);
Warmedammung (nach ca. 2005)

Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddmmung-(nach ca. 1995)

Standardstufe 4

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als:Dachterrassen;:Konstruktion in
Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen; z.B. Mansarden-
, Walmdach; Aufsparrenddmmung, Gberdurchschnittliche Dammung (nach ca. 2005)

Fenster und AuBentiiren

Standardstufe 4

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.); ho-
herwertige Tiranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwénde und -tiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwéande in massiver. Ausfliihrung bzw. mit DAmmmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken-mit Tritt- und-Luftschallschutz: (z.B. schwimmender Est-
rich); geradldufige Treppen 'aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuBbdden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-,".aminat- und PVC-Bbden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Standardstufe 4

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Mas-
sivholzbdden auf-gedammter-Unterkonstruktion

Sanitéreinrichtungen

Standardstufe 3

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

Heizung

Standardstufe 4

FuBBbodenheizung, Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung, zuséatzlicher Kaminan-
schluss

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

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

Standardstufe 4

zahlreiche ‘Steckdosen und Lichtauslasse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale Lif-
tung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschliisse

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Geb&ude: Einfamilienhaus

Die GND.:wird mit Hilfe

des Gebaudestandards aus den fir die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-

bellierten.iiblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard

1 2 3 4 5

tbliche GND [Jahre]

60 65 70 75 80

Die standardbezogene
Jahre.

Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 3,3 betrédgt demnach rd. 72
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich
'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmafBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

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

Das geschatzt vor 1950 errichtete Gebaude wurde im Jahr 2023 fiktiv kernsaniert.
Aufgrund der unterstellten Kernsanierung wird zunachst das ,vorlaufige fiktive Baujahr*.in-Ansatz gebracht.

Zur Ermittlung des ,vorlaufigen fiktiven Baujahrs* aufgrund der unterstellten' Kernsanierung werden folgende
Einflussgré3en herangezogen:

¢ Jahr der Kernsanierung: 2023,
¢ (bliche Gesamtnutzungsdauer: 72 Jahre.

Da bei der Kernsanierung (Entkernung und Erneuerung):einige Gebaudeteile erhalten bleiben werden, wird
nicht das Jahr der Kernsanierung als ,vorlaufiges fiktives Baujahr®.angesetzt. In- Abhangigkeit vom Umfang
den fiktiv erhaltenen Gebaudeteile wird dem Gebéude nachfolgend ein ,vorlaufiges fiktives Alter im Jahr der
Kernsanierung® zugeordnet.

erhalten gebliebenen Geb&udeteile prozentuale Anteile
e  Fir Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktionen 5%
e  Firtragende / nicht tragende Wénde 5%
Summe 10 %

Daraus ergibt sich folgender. Abschlag am:bzw: folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr:
72 Jahre Gesamtnutzungsdauer x 10 % = 7 Jahre.
Das ,vorlaufige fiktive neue Baujahr des Gebaudes aufgrund der unterstellten Kernsanierung betragt somit:
Jahr der Kernsanierung 2023 - fiktives Alter im Erneuerungsjahr 7 Jahre = 2016.
In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen-Gesamtnutzungsdauer. (72 Jahre) und

o dem (yvorlaufigen fiktiven neuen®) Gebaudealter (2023 — 2016 = 7 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige fik-
tive) Restnutzungsdauer von (72 Jahre — 7 Jahre =) 65 Jahren

¢ und eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 65 Jahren.

Aus der Ublichen' Gesamtnutzungsdauer (72 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (65 Jahre)
ergibt sich-ein fiktives Gebaudealter von (72 Jahre — 65 Jahre =) 7 Jahren. Aus dem fiktiven Geb&udealter
ergibt sich-zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 7 Jahren =) 2016.

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

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 65 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 2016

zugrunde gelegt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden/Bauméangel/wirtschaftliche Wertminderung (-280.000,00 € x -252.000,00 €
0,900)

e  Kernsanierung 1665,00*BPI*Wfl., Anpassung an -280.000,00 €
Wifl. und Anpassung an NHK 2010, Gebaudetyp

Summe -252.000,00 €
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4.5 Vergleichswertverfahren

Bei unmittelbaren Vergleichswertverfahren fiir bebaute Grundstlicke werden Preise von bebauten Grundstu-
cken, welche die gleichen Merkmale wie das Bewertungsgrundstiick haben, zur Wertermittlung herangezogen.

Aus den Vergleichspreisen wird dann unter Ausschluss von ungewdhnlichen oder persénlichen Verhaltnissen
ein ,reprasentativer” Vergleichswert ermittelt.

Bei bebauten Grundstiicken ergibt sich jedoch im Allgemeinen die Schwierigkeit, dass. nicht nur die Lage und
die Nutzbarkeit der Vergleichsgrundstiicke mit dem Bewertungsgrundstick vergleichbar sein missen, sondern
dass auch die Merkmale der baulichen Anlage (bereinstimmen muissen.

Dabei kann es sich z. B. um folgende Merkmale handeln: Baujahr, Geb&udeart; GréBe, Ausstattung und Qua-
litdt, baulicher Zustand, energetische Eigenschaften, Restnutzungsdauer.

Diese Merkmale sind i. d. R. bei jeder baulichen Anlage anders. Insofern fallt-es im Allgemeinen schwer, Preise
von bebauten Grundstlcken zu finden, die in allen Merkmalen mit denen eines bebauten:Bewertungsgrund-
stlcks Ubereinstimmen.

Auch wenn man Preise von Grundstliicken recherchiert hat, deren Merkmale:,einigermafl3en“ mit denen des
Bewertungsgrundstlicks Ubereinstimmen, so fehlen i. d. R. die Umrechnungskoeffizienten fir Unterschiede in
Baujahr, Baugestaltung, Gré3e und Ausstattung, etc.

Insofern wird es nur wenige Falle geben, in denen das unmittelbare Vergleichswertverfahren fir bebaute
Grundstiicke anwendbar ist. Dabei handelt es sich zum-Beispiel um:Eigentumswohnungen und typisierte Rei-
henhausgrundstiicke.

Da nicht geniigend Kaufpreise von vergleichbaren Grundstiicken zur Verfiigung standen, konnte das
unmittelbare Vergleichswertverfahren in diesem Gutachten nicht durchgefiihrt werden.

(Auskunft Gutachterausschuss)
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4.6 Verkehrswert
Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. -13.500,00 € ermittelt.

Abbruch- und Freilegungskosten Uberschreiten den Bodenwert. Das Eigentum an diesem Grundstlck stellt
lediglich eine wirtschaftliche Belastung dar.

Far Immobilien mit negativem Wert gibt es keinen Markt.

Die TEGoVA, der Europaische Zusammenschluss der Verbande der Immobilienbewerter hat in der Uberset-
zung des «Blue Books» in welchem «Anerkannte Européische Standards fir die Immobilienbewertung» aus
Sicht internationaler Wirtschaftspriifungsgesellschaften niedergeschrieben sind, den:«Negativwert» wie folgt
definiert:

Negative Werte sind solche Werte, die fiir den Besitzer oder Eigentiimer des-Grundstiickes eine rechtliche
und somit eine wirtschaftliche Verbindlichkeit darstellen. Negative Werte enistehen, wenn Immobilien physi-
schen, rechtlichen, finanziellen oder vertraglichen Verpflichtungen unterliegen, welche an ein Recht ankn(ip-
fen, einen negativen tatsédchlichen oder hypothetischen Cash flow hervorbringen.oder-umfangreiche Sanie-
rungsmalf3nahmen erfordern.

Kein Grundstlckseigentimer wiirde zum Negativwert verkaufen; d. h. der Verkauf erfolgt allenfalls zu 1,-€; ein
zusatzlicher Ubernahmepreis ist realitatsfremd.

Ublicherweise wird, bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise, Bewertungsobjekten mit Unwerten ein symboli-
scher Verkehrswert in H6he von 1,00 € zuerkannt.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Falle eines Verkaufs der ermittelte Verkehrswert, je nach Interessenlage
des einzelnen Kaufinteressenten, nicht den am Markt-erzielbaren Hochst- oder Mindestpreis darstellen muss
(z. B. fir Nachbarn).

Kaufpreise und Verkehrswerte sind nur selten:identisch. Der unter bestimmten normativen Vorgaben als Preis
definierte Verkehrswert ist nicht mit dem im_Einzelfall auf-dem Grundstlicksmarkt ausgehandelten Kaufpreis
gleichzusetzen, denn dieser muss nicht dem Verkehrswert entsprechen.

Der Verkehrswert fir das mit einem-Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 66822 Lebach, Zur Schnau 16

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Dérsdorf 633 5
Gemarkung Flur Flurstiick
Dérsdorf 3 715/2
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Dérsdorf 633 7
Gemarkung Flur Flurstiick
Dérsdorf 3 713/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 16.06.2023 mit rd.

1€

in Worten: ein Euro

geschéatzt.
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Die beiden Flurstiicke bilden eine wirtschaftliche Einheit, rein aus verfahrenstechnischen Griinden werden
die Werte fur Einzelausgebote ausgewiesen.

Einzelausgebote:

Verkehrswert: Flurstick 715/2: 0,81 €

Verkehrswert: Flurstick 713/2: 0,19 €

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig-ist-oder ihren Aussagen
keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Nalbach, den 03.08.2023

Rachel Staudt

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

In sonstigen Fallen derleichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die‘ordnungsgemafe Durchflihrung des Vertrages Uberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner.regelmagig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung-auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung-nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers flir von ihnen durch leichte Fahrlédssigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die-Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der.Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die H6he des fir den Auftrag-
nehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 200.000,00 EUR begrenzt.

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

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung des Saarlandes

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der.Verkehrswerte von Immobilien und der flr die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung —ImmoWertV

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

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

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

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

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung = Verordnung zur-Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie = Richtlinie zur wohnwertabh&ngigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittiung

DIN 283:
DIN 283:Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im:Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Wohnraumférderungsgesetz

GEG:
Gebéaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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5.2
[1]

[2]

[3]
[4]

[5]

[6]

[7]

[8]

[9]

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Sommer und Kréll, Lehrbuch zur Immobilienbewertung, 6. Auflage, 2022, Werner Verlag
Grundsticksmarktbericht Gutachterausschuss Landkreis Saarlouis 2022

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundsticken, 9. Auflage, 2020, 10 Auflage 2023, -Reguvis Fach-
medien GmbH

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, Baukosten 2018, 23. Auflage, 2018, Verlag fir Wirtschaft und Verwal-
tung Hubert Wingen

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, Baukosten 2020/21, 24. Auflage, 2020, Verlag fir Wirtschaft und Ver-
waltung Hubert Wingen

Wertermittlerportal, online, Reguvis Fachmedien

Versteigerung und Wertermittlung, Stumpe und Tillmann, 2. Auflage

[10] Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung, Daniela Unglaube, Reguvis Fachmedien GmbH

5.3

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von:der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 07/2023) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:

Anlage 6:

Auszug aus der Liegenschaftskarte

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Bauplanungsrechtliche und abgabenrechtliche Auskinfte
Auskunft aus dem Altlastenkataster

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Fotos
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Anlage 3:  Bauplanungsrechtliche und abgabenrechtliche Auskiinfte
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Anlage 3:  Bauplanungsrechtliche und abgabenrechtliche Auskiinfte
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Anlage 3:  Bauplanungsrechtliche und abgabenrechtliche Auskiinfte
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Anlage 6:  Fotos
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Bild 1: Ansicht
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Anlage 6:  Fotos
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Anlage 6: Fotos
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Bild9: WCEG Bild-10: " Dachraum

Bild11: KG Bild 12:  Tragerdecke KG
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