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GUTACHTEN

AZ 48-K-20/24

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch flr das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 66130 Saarbricken-Gudingen,
Buhler StraBBe 84 sowie 2 weitere unbebaute Flurstiicke

e Bebautes ebenes Grundstlick'444m2 an Einmiindung von vielbefahrener DurchgangsstraBe, Mas-
sivbau Bj. 1904, Anbau Bj: 1980, voll:.unterkellert mit Garage, EG ca. 117m? WF, DG ca. 72m? WF,
eigengenutzt; Fenster tiw. modernisiert2012/14, Dach Anbau 2016, es besteht Modernisierungs-
stau (z.B. Olheizung 1986, Dachdammung), Sanierungsstau (z.B. erhebl. Fassadenschéaden,
Feuchte/Putzschdden KG) und Fertigstellungsstau (z.B. Innenausbau Dachgeschoss), Au-
Benanlagen tiw. auf Fremdgrundstiick

e Ebenes Zufahrtsgrundstiick 67m2, notwendig flir eigene Zufahrt zur Garage und mit Wegerecht
fir Gemeinde belastet

e Grundstiick. 14m2, Teil der 6ffentlichen Verkehrsflache (Gehweg/Strasse) vor Anwesen ,Hoch-

strasse 31°
Teilgrundstick Nutzung/Bebauung Wert des Teilgrundstiicks
1105/504 Einfamilienhaus 180.000,00 €
1106/504 unbebaut (Zufahrt) 1.210,00 €
86/2 unbebaut (Verkehrsflache) 227,00 €

Der gesamte Verkehrswert der 3 Grundstiicke wurde zum Stichtag
03.01.2025 ermittelt mit rd.

181.437,- €
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekits:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstick 1105/504, bebaut mit Einfamilienhaus

Grundstick 1106/504, unbebaut, genutzt als Zufahrt (mit Wege-
rechtsbelastung)

Grundstlck 86/2, genutzt als Teil einer Verkehrsflache

Wohnhaus und Zufahrt:
Biihler StraBe 84
66130 Saarbriicken-Giidingen

Verkehrsflache 86/2:
vor Anwesen Hochstrasse 31
66130 Saarbriicken-Gidingen

Grundbuch von Gldingen, Blatt 5142;.Ifd. Nr. 1,2,3
Gemarkung Gudingen;-Flur 1, Flurstlick 1105/504 (444 m?);

Gemarkung Gudingen, Flur 1, Flurstick 1106/504 (67 m?);
Gemarkung Gudingen, Flur 7:Flurstiick 86/2 (14 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Saarbrticken
Mainzer Str. 178
66121 Saarbricken

1 9,.9,9,9.9.9,9.9.9,0.0.0.9,0.4
XXXXX XX XXXXXKXXX
1 9.9.9.9,:0.9,9,0,:0,0.9.9,0.9.4

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Zwangsversteigerung
03.01.2025
03.01.2025
03.01.2025

Innen- und Aussenbesichtigung ohne Bauteiléffnungen und
Funktionsprifungen

Herr XXXXXX, Frau YYYYY sowie der Sachverstandige

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug ohne Datum

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

o digitaler aktueller Flurkartenauszug

Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Berechnung der relevanten Bauzahlen

Bodenrichtwert

Marktbericht Saarland 2024, Regionalverband Saarbriicken
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2024, Stadt Saarbriicken 2023, qualifizierter Mietspiegel Saar-
briicken 2024

¢ Baulastenauskunft

e Einholen der erforderlichen Ausklnfte bei den zustédndigen
Amtern

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

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Das bestehende Wegerecht an Flurstick 1106/504 konnte nicht genau verortet werden; da keine Eintra-
gungsunterlagen aus 1904 vorlagen bzw. recherchiert werden konnten. Es wird von einer vollstandigen Be-

lastung der Flache ausgegangen.

Es besteht ein Uberbau durch Aussenanlagen (Terrasse usw.) von 1105/504 auf das westlich gelegene

fremde Flurstiick 1196/502.

Die Bezeichnung des Flurstiicks 115/504 aus der gerichtlichen Bestellung ist falsch: Richtig ist: 1105/504.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

211

Bundesland:

GroBraumige Lage

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

2.1.2 _Kleinrdumige Lage

innerértliche Lage:
(vgl. Anlage 1)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
StralBe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Saarland
Stadt Saarbricken

Saarbricken (ca. 180000 Einwohner);
Stadtteil Glidingen

LLandeshauptstadt:
Saarbriicken-(ca. 5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
AB (ca. 1 km entfernt)

Bahnhof:
Saarbriicken Hbf (ca. 5 km entfernt)

Flughafen:
Sbr-Ensheim (ca. 15 km entfernt)

Ortsrand;

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 1 km.

Geschéfte des téglichen Bedarfs in unmittelbarer N&he;
Schulen und Arzte in unmittelbarer Nahe;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer N&he;
einfache Wohnlage

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, 1-3geschossige Bauweise

Uberdurchschnittlich (durch StraBenverkehr, Lage an Abzwei-
gung Buhlerstrasse/Theodor-Heuss-Str)
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Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 1)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

StraBenausbau:

eben;
Garten mit Westausrichtung

1105/504.
StraBenfront:
ca. 18 m;

mittlere Tiefe:
ca. 20 m;

GrundstiicksgréBe:
444 mz;

Bemerkungen:
trapezférmig, Zufahrt aktuell tiber 1106/504

1106/504:
StraBenfront:
ca.5m;

mittlere. Tiefe:
ca. 18 m;

GrundstiicksgréBe:
67 mz;

Bemerkungen:
trapezférmig, Wegerechtsbelastung fir Gemeinde Gidingen,

Zufahrt fir 1105/504 und 1196/502 (keine ErschlieBungsbaulast)

86/2:
StraBenfront:
ca. 6.m;

mittlere Tiefe:
ca. 2,50 m;

GrundstiicksgréBe:
14 m2;

Bemerkungen:
trapezférmig, Verkehrsflache, teilweise Fahrbahn bzw. Gehweg

Biihlerstrasse:
Uberértliche Verbindungsstral3e;
StraBe mit regem Durchgangsverkehr

Hochstrasse:
Wohnstrasse, Sackgasse, geringer Anwohnerverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden
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Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Mauer, Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund angenommen, da
keine Anzeichen auf Abweichungen offensichtlich waren oder
vorgetragen wurden

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten)- hinsichtlich
Verdachtsflache liegen nicht vor:.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobijekt als lastenfrei
unterstellt.

In dieser Wertermittlung-.ist eine lageiibliche Baugrund- und
Grundwassersituation.insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Dem_Sachverstandigen liegt ein-unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug ohne Datum vor.

Hiernach besteht in Abteilung'll des Grundbuchs von Gudingen,
Blatt 5142 folgende wertbeeinflussende Eintragung:

Abt. 2, Ifd.Nr. 1:

Wegerecht der. Gemeinde Giidingen an dem gesamten
Grundstiick. 1007/504. Unter Bezugnahme auf die Bewilli-
gung vom 16.09.1904, eingetragen am 31.10.1904

Die ‘Grundstlicksbezeichnung 1007/504 ist veraltet (Eintra-
gung aus 1904) und konnte aus dem vorliegenden Karten-
material nicht mehr verortet werden. Es wird ungepriift un-
terstellt, daB am gesamten Grundstiick 1106/504 eine Wege-
rechtsbelastung zugunsten der Gemeinde Giidingen be-
steht.

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

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

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Auskunft der Eigentimer
und nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellt.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu beriicksichtigen.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 06.02.2025 vor.
Hiernach bestehen keine Baulasteintragungen.

Baulastemauskunft
el geehita Daren ol Seima,
i Soirag a0 Bag asleneuskorl vume ceprut

D e Frilergzbnsse zu den anaclraqen FursCoks sind

&echrir | Fuisnicksdzin RN e RIS
SR e 1O | e e
L R ‘ s Lol L v T e R C R T s [
2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich der Bewertungsobjekte ist im Flachennutzungsplan

als Wohnbauland dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Far den Bereich der Bewertungsobjekte ist kein rechtskréaftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist demzufolge nach § 84 BauGB. zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der libergebenen Plane durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmiguhg und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung wurde nicht gepruft. )

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt mit Ausnahme des Uberbaus durch
AuBenanlagen von 1105/504 auf 1196/502.

Bei dieser Wertermittlung-wird deshalb  grundsatzlich-die materielle Legalitdt bzw. nachtragliche Legalisie-
rungsmaoglichkeit der-baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand'inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksquali-~ 1105/504 und 1106/504:
tat): baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

86/2: Verkehrsflache ,Hochstrasse”

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstick wird bezlglich der Beitrdge und Ab-
gaben fur ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG als
abgabenfrei angenommen.

Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand beruhen
auf den Angaben der anwesenden Miteigentiimer.

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 zustédndigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.
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2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick 1105/504 ist mit einem Einfamilienhaus mit integrierter PKW-Garage bebaut (vgl. nachfol-
gende Gebdudebeschreibung).
Das Objekt ist von einem Miteigentimer eigengenutzt.

Flurstiick 1106/504 ist als Zufahrtsgrundstiick genutzt, mit Wegerecht fir Gemeinde Gidingen belastet.

Flurstiick 86/2 ist als Verkehrsflache Teil von Fahrbahn und Gehweg vor dem Anwesen Hochstrasse 31.

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 fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und-vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdénnen Abweichungen-auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins-bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsféahigkeit unterstellt.

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

und endgiiltigen Sanierungs-, Modernisierungs- oder. Riickbaukosten ableiten. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-

gefihrt. Insbesondere wurde gepriift;-ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des GEG ausge-
tauscht werden muss und ob Warmeverteilungs-; Warmwasserleitungen und Armaturen sowie die obersten
Geschossdecken gedammt werden missen.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebéaudeart: Einfamilienhaus Baujahr ca. 1904, ausschlieBlich zu Wohnzwe-
cken genutzt;
eingeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend;
mit Anbau aus ca. 1980

Baujahr: ca.1921 fiktiv BGF-gewichtet (siehe Anlage)

Modernisierung: Fenster groBtenteils in Kunststoffrahmen mit Doppelverglasung
aus ca. 2014 ausser 3 Stlick am Anbau
Dachfenster ca. 2012, Uber interner ErschlieBungstreppe unklar
Dachdeckung Altbau ca. 1995 (Ziegel)
Dachdeckung Anbau ca. 2016 (gedammte Sandwichplatten)

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen, teilweise mit erheblichen

RiBschaden und Abplatzungen/Fehlstellen
Feuchteschaden am Sockel, Sanierung unterstellt
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Westfassade Anbau mit Verkleidung, Aufbau nicht einsehbar,
nach Angabe der Eigentiimer mit Dd&mmlage, Asbestzementhal-
tigkeit unbekannt

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Heiztechnik, Keller-WC, Kellerbar mit Kiiche, PKW-Garage, Abstellflache, Hauseingang

Erdgeschoss:

5 Zimmer, Klche, Bad, Flur, Wohnflache gesamt in Altbau und Anbau ca. 117m?

Dachgeschoss:

4 Zimmer, Bad, Flur, Wohnflache ca. 72m?

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
Streifenfundamente
Mauerwerk

einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedammung aus-
ser vermutlich-Westfassade 'Anbau Erdgeschoss (nicht einseh-
bar, Mitteilung der Eigentlimer)

tragende Innenwande Mauerwerk;
nichttragende Innenwénde Mauerwerk, Standerwénde

Tragerkappendecke Uber Altbau KG, sonst Holzbalkendecke in
Altbau;

Dammung-der obersten Geschossdecke nicht vorhanden, je-
doch Einbau gem. GEG unterstellt

Tragerdecken im Anbau

Kellertreppe:
einfache Holzkonstruktion

Geschosstreppe:

Eingangstreppe zu EG in Stahlbeton mit Naturstein, geradlaufig
Geschosstreppe EG zu DG in einfacher Stahlkonstruktion mit
Holzstufen, geradlaufig

Eingangstlr aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt, modernisiert

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Altbau mit Dachziegel (Ton) oder Dachstein (Beton), moderni-
siert ca. 1995;

ohne Da&mmung;

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachraum nicht begehbar, aber zugénglich (besitzt kein Ausbau-
potenzial);
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Dachflachen ungeddmmt, Dampfsperre und Dammlage iber
oberster Geschossdecke zum unbeheizten Dachraum unter-
stellt gem. GEG

Anbau mit ca. 2016 modernisiertem Trapezblechdach mit PU-
Dammung

(alle Angaben von bewohnendem Miteigentimer, Prifung nicht
mdglich)

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber-Anschluss an-das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Kléargrube nicht bekannt

einfache Ausstattung, technisch-Gberaltert auf Stand ca. 1972
auBer Kiche und-Bad;

je Raum ein Lichtauslass;

je Raum zwei-bis drei Steckdosen

Zentralheizung als - -Pumpenheizung,’ 6lbetrieben, Fabrikat
Wolf/Viessmann Baujahr ca. 1986, Brenner ca. 1997, technisch
Uberaltert, Austausch unterstellt, Dimmung der Leitungen in
unbeheizten Rdumen unterstellt

Waérmeverteilung mittels Stahlradiatoren und PLP-Heizkérpern
mit Thermostatventilen

zusatzlich Kaminofen im Kellergeschoss

Kunststoff-Oltank 750.Liter im KG des Anbaus, nach Bewoh-
nerangabe zusétzlich 3 Kunststoff-Tanks in Garagen des
Nachbargrundstiicks 1196/502, Angaben nicht priifbar, nicht
bewertet

keine. besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

unterstellt bei Modernisierung der Anlage zentral iber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1> Wohnraume

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

EG mit Estrich mit Teppichboden, Laminat, Fliesen, Naturstein
DG unterstellt mit Modernisierung von schadhaften/veraltetem
Innenausbau, aktuell PVC und Textilbeldge mit Verschmutzun-
gen bzw. erheblicher Fertigstellungsstau am Innenausbau, auch
im Bad

Gipsputz mit einfachen Tapetenbeldgen, auch mineralischer
Strukturputz mit Anstrich und Holzverkleidungen

hauptsachlich Holzverkleidungen
gréBtenteils modernisierte Kunststoff-Fenster mit Doppelvergla-

sung Bj. ca. 2014, 3 Stuck im Altbau Bj. 1980 bzw. Glasbaustein-
Feld Uber Eingangstir, hier Austausch unterstellt
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Tlren:

sanitére Installation:

besondere Einrichtungen:

Kichenausstattung:

Bausch&aden und Baumaéngel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Eingangstur:
Kunststoff mit Lichtausschnitt

Zimmertlren:

einfache Tiren (alte Holztlren bzw. Réhrenspanaufbau);
einfache Schldsser und Beschlage;

Holzzargen

veraltetes Bad im Erdgeschoss, Dusche, Wanne, WC, Waschbe-
cken

neues Duschbad im DG, mit erheblichem Fertigstellungsstau
sehr einfaches Keller-WC

Kaminofen KG zusétzlich
Kellerbar mit Kiiche

nicht in Wertermittlung enthalten
Anschlisse in KG, EG

siehe Wertermittlungsverfahren, teilweise  erhebliche
Feuchte/Putz/Fassadenschidden . vorhanden, Fertigstel-
lungsstau Innenausbau Dachgeschoss inklusive Bad

Der Grundriss'ist mit UmbaumaBnahmen zur Abgeschlossenheit
auch als Zweifamilienhaus EG/DG:nutzbar

mangeinde Raumhéhe/breite der PKW-Garage

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 AuBenanlagen

Eingangsiliberdachung

keine vorhanden

ausreichend

siehe Wertermittlungsverfahren

mangelnde Raumhd&he/breite der PKW-Garage

Der bauliche Zustand ist befriedigend, in Teilen schlecht.

Es besteht in Teilen erheblicher Fertigstellungsstau (Innen-
ausbau Dachgeschoss), Sanierungsstau beziiglich Fas-
sade, Feuchteschaden KG sowie Modernisierungsstau z.B.

beziiglich Dachdammung und Heizungsaustausch (B;.
1986/97)

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, massive Beton-Terrasse teilweise auf
Nachbargrundstiick 1196/502 Uberbaut, Riickbau unterstellt, einfache Gartenanlagen und Pflanzungen, Ein-
friedung und Befestigungen (Mauer, Zaun, Hecken), in Teilen schadhaft, unbefestigte Zufahrt
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 66130 Saarbri-
cken-Gudingen, Buahler StraBe 84 sowie 2 weitere unbebaute Flurstiicke zum Wertermittlungsstichtag
03.01.2025 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Guidingen 5142 1,2,3

Gemarkung Flur Flurstlicke Flache
Guidingen 1 1105/504 444 m?
Guldingen 1 1106/504 67 m?2
Guldingen 7 86/2 14-m?
Flache insgesamt: 525 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung-in Teilgrundstlicke aufgeteilt. Bei diesen Teil-
grundstiicken handelt es sich um selbststandig verauBerbare Teile des Gesamtobjekts. Fir jedes Teilgrund-
stlick wird deshalb nachfolgend zunéchst eine getrennte Verkehrswertermittlung.durchgefihrt. D. h. es wird
jeweils eine eigenstéandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert-aus dem bzw. den Verfah-
renswerten abgeleitet. Zuséatzlich wird jedoch abschlieBend auch-der-Verkehrswert:des Gesamtobjekts aus-
gewiesen.

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

1105/504 Einfamilienhaus 444 m?
1106/504 unbebaut (Zufahrt) 67 m?
86/2 unbebaut (Verkehrsflache) 14 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 525 mz

Selbstandig nutzbare Teilflachen sind nach sachverstandiger Einschatzung nicht vorhanden.
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4.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick 1105/504

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen regionalen Geschaftsverkehr und der sonstigen Um-
stande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz
2lmmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts mit Hilfe
des Sachwertverfahrens zu ermittein.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als' Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen-Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21). durchgefiihrt;-das Ergebnis
wird unterstltzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode, bei der
Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen-Anlagen zum Werter-
mittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und:-sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen imVergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen-diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche LLagewert des Bodens flr
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse:vorliegen. Er-ist bezogen-auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gber-
prift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von-dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundsticksmerkmalen -~ wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und MalB3 der baulichen-oder sonstigen-Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch-bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu berlcksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

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

¢ grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzungides.Grundstiicks.fir Werbezwecke und

e Abweichungen in der-Grundstlicksgré3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

4.2.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 115,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = 2

Bauweise = offen
Grundstlcksflache = 400,00 m?
Grundstlckstiefe = 40m
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Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 03.01.2025
Entwicklungszustand = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = 2

Bauweise = offen
Grundstlcksflache = 444,00 m?
Grundstickstiefe = 20m

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse: zum Wertermittlungsstichtag
03.01.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand

Erlauterung

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) < 115,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert = 115,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick- | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 03.01.2025 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in.den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am:Wertermittlungsstichtag | = 115,00 €/m?
Flache (m?) 400,00 444,00 X 0,96 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | - W (Wohnbauflache) x 1,00
Nutzung
Vollgeschosse 2 2 x 1,00
Bauweise offen offen x 1,00
Tiefe (m) 40 20 x 1,15 E2
Zuschnitt lagelblich an.vieloefahrenem Ab- | x 0,85 E3
zweig gelegen

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 107,92 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 107,92 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 107,92 €/m?
Flache x 444,00 mz2
abgabenfreier Bodenwert = 47.916,48 €

rd. 47.916,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 03.01.2025 insgesamt 47.916,00 €.
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4.2.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1und E 2: Anpassung auf Basis der Vorgaben des benachbarten und vergleichbaren Gutachteraus-
schuB3 im Regionalverband Saarbriicken, da der Ausschul3 der Stadt Saarbriicken keine eigenen Ableitungen

vornimmt

A pegionacerand szatbnick=n
Ta kT Giite eeraisss s 0 Ldsnickswsre ke pay

Linear interpoliert: bei 44m2 Grundstiicksflache Faktor ca. 0,96

Linear interpoliert: bei -20m Grundstlckstiefe Faktor ca. 1,15

ES: Sachverstandige Anpassung an die Verkehrssituation, Lage an vielbefahrener Einmiindung
gelegen, Abschlag -15%
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4.2.4 Sachwertermittlung

4.2.4.1 Das Sachwertmodell der Imnmobilienwertermittiungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&ude und bauliche AuBenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der.zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d-:R:im-Vergleichswertver-
fahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich-ergeben wirde, wenn
das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Bericksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und. Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage:von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstédndige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anfagen und vorldufigem Sachwert der bau-
lichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen . Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist:anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage-(allgemeine Wertverhaltnisse)
isti. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ;,Marktanpassung® des vorldufigen Sachwerts an die
Lage auf dem értlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlcks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt® innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich-aus‘dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Bericksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.2.1 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?2) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichenHerstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhéltnis der durchschnittlichen értlichen zu den bundes-
durchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das o6rtliche
Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit an-
néhernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes méglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundsticksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m?
Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.
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Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebau-
deteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittiung mit ,Normobjekt* be-
zeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere
KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusétzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage beson-
ders zu berlcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bertcksichtigen definitionsgemal nur Gebdude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d.
h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im _Bewertungsobjekt vorhan-
dene und den Gebaudewert erh6hende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu-dem mit den NHK
ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu berticksichtigen.

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

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

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnetdie Anzahl.der Jahre, in-denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich-noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus-'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsédchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
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 durchgefiihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnhutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus'der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

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

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

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtréagliche auBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.
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Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen 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 Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebadudeauRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es; den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert®ist in-aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die flr vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch-angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittiung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21.-Diese ergibt sich u. a.‘aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des:fiktiv.schadensfreien Objekts (bzw. des Ob-
jekts zunachst ohne Beriicksichtigung besonderer. objektspezifischer Grundstliicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlieBend dirfen-besondere objekispezifische "Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittli-
che Verhaltnis aus Kaufpreisen und den.ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21
ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist
z. B. fir Einfamilienhausgrundstlicke-anders als flir.Geschéaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirt-
schaftsstarken Regionen-mit hohem:Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
ObjektgréBe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes.Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung-mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.
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4.2.1.1 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung Einfamilienhaus
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) ca. 425,14 m?
Baupreisindex (BPI) 03.01.2025 (2010 = 100) 184,7
Normalherstellungskosten

e NHK im Basisjahr (2010) 704,00 €/m? BGF

e NHK am Wertermittlungsstichtag 1.300,29 €/m? BGF

Herstellungskosten
¢ Normgebaude 552.805,29 €

e Zu-/Abschlage
e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen 21.500,00 €
Gebéaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 574.305,29 €
Regionalfaktor (nach Gutachterausschu3 RV SB) 1,0
Alterswertminderung

¢ Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 34 Jahre
e prozentual 57,50 %
e Betrag 330.225,54 €
Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgeb&ude) 244.079,75 €
e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebéaudewert (inkl. BNK) 244.079,75 €
Vorl. Gebdudesachwerte insgesamt 244.079,75 €
Vorl. Sachwert der AuBenanlagen + 4.881,60 €
Vorl. Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen = 248.961,35 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 47.916,00 €
vorlaufiger Sachwert = 296.877,34 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung, siehe folgend) x 0,96
marktiibliche Zu- oder Abschlage 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 285.002,25 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 105.000,00 €

(marktangepasster) Sachwert 180.002,25 €
rd-  180.000,00 €

4.2.1.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde vom unter-
zeichnenden Sachverstandigen durchgefiihrt auf Basis der vorliegenden Unterlagen bzw. diesen enthommen.
Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezliglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe
2005 bzw. WoFI1V) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichun-
gen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen
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bei der BGF z. B.

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

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflhrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist der Sachwertrichtlinie (SW-RL) entnommen.

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 0,7 0,2 0;1
Dach 15,0 % 0,4 0,3 0,3
Fenster und AuBentiren 11,0 % 0,1 0,9
Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,7 0,3
FuBbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,1 0,7 0,2
insgesamt 1000 % 16,7% | 351% | 43,7% | 45% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen, beispielhaft, nach unterstellten Modernisierun-
gen/Sanierungen

AuBenwéande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
Standardstufe 1 platten,- Bitumenschindeln oder. einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaBer Warmeschutz (vor.ca. 1980)

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-

Standardstufe 2 strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1995)

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-

Standardstle 3 nen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaBRe

Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1995)

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-

Standardstutend dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddmmung (nach ca. 1995)

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in
Standardstufe 4 Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-
, Walmdach; Aufsparrenddmmung, Gberdurchschnittliche Dammung (nach ca. 2005)

Fenster und AuBBentliren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemaBem Wé&rmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995)

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlr mit zeitgeméaBem

Standardstufe 3 Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tliren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte

Standardstufe 3 Sténderkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen
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Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
cher Art und Ausfiihrung

Standardstufe 3

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

FuBbdden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfuhrung

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausflihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und:Bodenfliesen, teilweise
gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 1

sehr wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen, kein Fehlerstromschutzschalter
(FISchalter), Leitungen teilweise auf Putz

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

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

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebéaudetyp:

Ein--und Zweifamilienhauser
freistehend
KG; EG, ausg. DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden-Gebéaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 655,00 16,7 109,39
2 725,00 35,1 254,48
3 835,00 43,7 364,90
4 1.005,00 45 45,23
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 773,98
gewogener Standard = 2,4

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

tabellierten:"NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010

773,98 €/m2 BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Sprengnetter

* ObjektgroBe

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

x 0,91
= 704,32 €/m2 BGF
rd. 704,00 €/m2 BGF
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex, Fachserie 17, Reihe 4 betrdgt zum
4.Quartal 2024 = 184,7 auf Basis 2010=100.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

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

Normgebédude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht.erfassten und damit in den Herstellungskosten
des Normgebaudes nicht beriicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden:besonderen Bauteile werden ein-
zeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzu-
schlage in der Héhe, wie dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlags-
schatzungen sind Erfahrungswerte fir durchschnittliche-Herstellungskosten fir besondere Bauteile sowie ei-
gene Erfahrungen des Sachverstandigen basierend.auf BKI Baukostentabellen. Bei &lteren und/oder schad-
haften und/oder nicht zeitgemaBen:-besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichti-
gung diesbezlglicher Abschlage

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden‘einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschétzt; jedoch nur in-der Héhe, wie dies dem gewdéhnlichen Geschéftsverkehr
entspricht. Grundlage sind Erfahrungswerte der:durchschnittlichen Herstellungskosten fir besondere (Be-
triebs)Einrichtungen sowie eigene Erfahrungen des Sachverstandigen.

Gebaude: Einfamilienhaus

besondere Einrichtungen Herstellungskosten
Kaminofen Keller 1.500,00 €
Kellerbar-Ausbau -mit Kiiche und WC, pauschal 10.000,00 €
2..Bad im Dachgeschoss, Fertigstellung unterstellt 10.000,00 €
Summe 21.500,00 €

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren. Es wurde der Baukostenregional-
faktor angesetzt, der von der datenableitenden Stelle bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegt wurde.
Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin pauschal erfasst und in ihrem Sach-
wert geschatzt, analog des folgenden Ableitungsmodells fiir Sachwertfaktoren im Regionalverband Saarbri-
cken. Darliber hinaus wertmaBig wesentlich abweichende AuBenanlagen wurden beim Ortstermin nicht
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festgestellt.

AuBenanlagen Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 2,00 % der Gebaudesachwerte insg. (244.079,75 €), einfache 4.881,60 €
AuBenanlagen
Summe 4.881,60 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich.aus der fir die Bestim-
mung der NHK gewéhlten Gebaudeart. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem: Gebaudetyp geman
Sachwertrichtlinie zuzuordnen.

Einstufung geman Anlage 1 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV2021, Modellansatze fir die Gesamtnut-
zungsdauer

Art der baulchen Anlage Grsaminuizurgsdales
fretstahende Ein- und Zweifamiienhnauser, Doppahbuser, Reihanhagsar B0 kahne
Ikrhramilen hauser B Janna
Waninhduser mil Miscdhnulzurng B e
GeschafishBuser G0 Jahne
Borgebiude, Banken B JEhe
Gemaindezeninan, Saakauten, Waransialungsgebarde 400 Jahra
Kinciergarten, Schulen B0 Jahng
Wiohnheima, Aller- und Pllagahaime S0 .Jahna
Krankerinfuser, Tageskbroken Al Jahng
Beherergungsstiiien, Verpllegungsenrichiungan q0r e
Sparthakan, Frazeitbadar, Heilpbded 40 Jahina
Verbrauchermarkie, Aulohddsar a0 Jahie
Kzt und ‘WarenhBuser 30 Jahina
Einzrigaragan 0 Jahre
Tied- und Hochgaragen als Einzelbaumerk 400 Jahre
Batrints- und Wemskatien, Produkhansgebauds A0 Jahne
Lager- unt Versantpabauds 40 Jahre
Landwirtschaftfiche Batriebegabliade 30 Jahre
Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bertcksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in der Sachwertrichtlinie be-
schriebene:Modell angewendet (Punktrastermethode).

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

Das fiktiv BGF-gewichtet ca. 1921 errichtete Geb&dude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 9,4 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:
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ModernisierungsmaBnahmen (vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte

durchgefiihrte ModernisierungsmaBnahmen

Dacherneuerung ohne Dammung der obersten Geschossdecke 1,0
Einbau isolierverglaster Fenster 1,0
Teilweise altere Modernisierung des Innenausbaus 0,5
Summe 2,5

unterstellte ModernisierungsmafBnahmen

Dammung/Dampfsperre der obersten Geschossdecke 0,8
Einbau isolierverglaster Fenster statt Glasbausteine Giber Zugangstir 0,1
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser, Gas etc.) 0,5
Einbau einer zeitgemaBen Heizungsanlage 1,5
Fassadensanierung wegen Schaden, Feuchte- und Fehlstellen 2,0
Fertigstellung Bad DG 1,0
Modernisierung des Innenausbaus im DG 1,0
Summe 6,9

Ausgehend von den 9,4 Modernisierungspunkten ist-dem Gebaude der Modernisierungsstandard ,teilweise
modernisiert“ zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1921.=104 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer-von (80 Jahre-=104 Jahre'=) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsstandards:;teilweise modernisiert” ergibt sich fur das Gebaude eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 34 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (34 Jahre)
ergibt sich ein fiktives. Gebaudealter von (80 Jahre:= 34 Jahre =) 46 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2025 — 46 Jahren =) 1979.

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

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 34 Jahren und

¢ ein fiktives-Baujahr-1979 nach Modernisierungseinfliissen

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage der verfigbaren Angaben des
benachbarten Regionalverbands Saarbriicken 2024 bestimmt.
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VL Regionalverband Saarbricken
T1.¥ Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Erfarderliche Daten for die Westermittung

12.2  Ableitungsmodell Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser
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AL Regionalverband Saarbriicken
7.0 Gutachterausschuss fiir Crundstiickswerte Eriorderiche Daten hir dis Wemernlitlung

12.2.2 Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser (nur 2023)
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Vorlaufiger Sachwert ca.-297.000€ -> SWF ca. 1,01

Bericksichtigung des energetisch uhsanierten Zustands, sachverstandige Anpassung -5% x 1,01 = 0,96

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Sachwertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offen-

sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, pauschal

Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden

Schaden an Aussenanlagen, z.B. Risse und Abplat-  -2.000,00 €
zungen an Wegebefestigung, pauschal

erhebliche Fassadenschaden, Risse, Fehlstellen, -30.000,00 €
Abplatzungen, Feuchtesch&den, Erneuerung unter-
stellt excl. Nordfassade Anbau, pauschal

Feuchteschaden Kellergeschoss umlaufend sanie-  -20.000,00 €
ren, Freilegung Mauerwerk, Vertikal/Horizontalsper-
ren und Abdichtung fachgerecht sanieren, pauschal

-52.000,00 €
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Unterstellte Modernisierungen -47.000,00 €
e unterstellter Austausch der Heizungsanlage, Bau- -20.000,00 €

jahr 1986, inkl. DAmmung der Rohrleitungen im KG
e unterstellter Einbau von Dampfsperre und Dam- -5.000,00 €

mung auf oberster Geschossdecke gegen unbe-
heizten Dachraum gem. GEG, ca. 50m?

e unterstellter Austausch der Glasbausteine tber -2.000,00 €
Haustlr
o  Fertigstellung Innenausbau und Bad im Dachge- -20.000,00 €

schoss, Modernisierung des vorhandenen Innen-
ausbaus, pauschal
Weitere Besonderheiten -6:000,00 €
e  Teilrickbau der Aussenanlage wegen Grenzliber- -6.000,00 €
bau auf 1196/502, Trennung aller u.U. vorhandenen
Verbindungsleitungen

Summe -105.000,00 €

4.2.2 Ertragswertermittlung

4.2.2.1 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 marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick: 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 Eigentiimer-fur 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 Grundstiick die Verzinsung-des Grundstliickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als'‘Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten; dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch:fiir die auf.dem Grundstilick vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&ude) und sons-
tigen Anlagen (z. B."Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&ude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl..§ 40 Abs. 11mmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlck 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 beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu bertcksichtigen.
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Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren
Grundstlicksreinertrages dar.

4.2.1 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung und zulé&ssiger Nutzung marktUblich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertradge kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden flr die tatsachliche Nutzung von Grundstlcken oder
Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur 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 fir eine ordnungsgemafe Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere:der Gebaude)-laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten,. die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
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 Il. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und-§ 34 InmoWertV 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 fir 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 RechengrdB3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und-der ihnen entsprechenden Reinertrdge 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) Liegenschafts-
zinssatzes flr die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein-marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzu-
folge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf.dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berlicksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlngt),
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 durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Gblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
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Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel
und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstliicksbezogene Rechte und Belastungen oder
Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertrédgen).

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtréagliche auBBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen 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,

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

Es wird ausdriicklich 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. 4. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

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 zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

4.2.1.1 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache “|-Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus Gesamt 189,00 6,31 1.192,59 14.311,08
Summe 189,00 - 1.192,59 14.311,08

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der sachverstéandig geschéatzten, nachhaltig erzielbaren Net-
tokaltmiete durchgefihrt. Datengrundlage sind die Auswertungen zu Angebotsmieten fir Wohnhauser des
Marktberichts im-Regionalverband Saarbriicken 2024.

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 14.311,08 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 3.298,78 €
jahrlicher Reinertrag = 11.012,30 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,60 % von 47.916,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 1.245,82 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.766,48 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p= 2,60 % Liegenschaftszinssatz
und n = 34 Jahren Restnutzungsdauer X 22,392

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 218.691,02 €
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Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 47.916,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 266.607,02 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage 0,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 105.000,00 €
Ertragswert = 161.607,02 €

rd.  162.000,00 €

4.2.1.2 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt bzw:.den vorliegenden Unterla-
gen entnommen. Sie orientieren sich tlw. an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen
Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung.insbesondere fur
Mietwertermittiungen entwickelten MaBgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der. Grundflachen auf die
Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in.den Mietanséatzen be-
rlcksichtigt sind bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung: Die Berechnungen kén-
nen demzufolge 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 fiir 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 der. Auswertungen-zu Angebotsmieten fir Wohn-
hauser des Markiberichts Regionalverband Saarbriicken 2024 als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet
und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des: Bewertungsobjektes hinsichtlich der
mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berlcksichtigt.
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Grundmiete 1.028€ x 1,16 (189m?* WF) =1.192€ / 189m? = 6,31€/m?

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. diein der ImmoWertV2021. Anlage 3 verdffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde 'gelegt. Dabei wurde darauf'geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch-der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt. Die Werte wurden zeit-
lich angepasst auf Basis der.Veranderung des VPI Deutschland von Basis 10/2001 zu 10/2024.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

o fir die Mieteinheit gesamtes Wohnhaus:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 359,00
Instandhaltungskosten 14,04 2.653,56
Schoénheitsreparaturen
Mietausfallwagnis 2,00 286,22
Betriebskosten
Summe 3.298,78
(ca. 23 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage der verfligbaren
Angaben des Gutachterausschusses im Regionalverband Saarbriicken 2024 bestimmt, da der 6rtliche Aus-
schuf3 keine detaillierten Werte ableitet.
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RND 34 Jahre -> LSZ ca. 2,6%

Marktiibliche Zu--oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus die-
sem Grund.ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zuséatzliche 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 Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt. Sie ist deshalb wertermittlungs-
technisch dem Gebaudetyp gemal Sachwertrichtlinie zuzuordnen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abziglich
"tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
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ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforder-
liche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als
bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgeflihrten oder zeit-
nah durchzuflhrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in der Sachwertrichtlinie be-
schriebene Modell angewendet (Punktrastermethode).

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren

4.2.2 Wert des Teilgrundstiicks 1105/504

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 180.000,00-€ ermittelt.
Der Wert flr das Teilgrundstiick 1105/504 wird zum Wertermittlungsstichtag 03.01.2025 mit rd.

180.000,00 €

geschétzt:
4.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick 1106/504

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist-der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. § 24 ImmoWertV2021).- Neben.oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kdn-
nen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn-sie entsprechend
e den ortlichen Verhaltnissen,

e der Lage und

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

¢ nach Art und MaB:der baulichen'Nutzung,

e dem abgabenrechtlichen-Zustand und

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt
hinreichend bestimmt sind.

Der Bodenrichtwertist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu
einer,Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
héltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der veréffentlichte Bodenricht-
wert wurde bezliglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende-Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmalen —
wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MafB der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen
des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.
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4.3.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 115,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Grundstlcksflache
Grundstlckstiefe

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Grundsticksflache
Grundstlckstiefe

= baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei
= 2

= 400,00 m?

= 40m

= 03.01.2025
= baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei
= 0

=(..67,00 m?

= 15m

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse. zum Wertermittlungsstichtag
03.01.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 115,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert = 115,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 03.01.2025 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 115,00 €/m?
Flache (m?) 400,00 67,00 x 1,00 siehe E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art.der baulichen’| W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) x 1,00
Nutzung
Vollgeschosse 2 0 X 1,00
Tiefe (m) 40 15 x 1,00 siehe E1
Zuschnitt lagetiblich sehr schmal/langlich, x 0,30 E1
Zufahrt zu 2 Grundstu-
cken, nicht wirtschaft-
lich bebaubar
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 34,50 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 34,50 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 34,50 €/m?
Flache x 67,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 2.311,50 €
rd. 2.312,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 03.01.2025 insgesamt 2.312,00 €.

4.3.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El: sehr schmal/langlicher Zuschnitt, Nutzung als Zufahrt zu 2 Grundstiicken;-nicht wirtschatftlich bebau-

bar, nach sachversténdiger Auffassung erfolgt eine Einstufung zur Bewertung

analog hausnahem Gar-

tenland, Bodenwert ca. 30% des Bodenrichtwerts fir Bauland, in Anlehnung an Marktbericht RV Saar-

briicken 2024

4.3.4 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks;,1106/504“ sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl. vor-
handene Wertbeeinflussungen-durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder beson-

dere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berlicksichtigen.

Bodenwert (vgl:"Bodenwertermittlung)
Wert der AuBenanlagen-(vgl. Einzelaufstellung)

2.312,00 €
+ 100,00 €

vorlaufiger Vergleichswert
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

= 2.412,00 €
- 1.206,00 €

Vergleichswert

= 1.206,00 €
rd. 1.210,00 €

4.3.5 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

AuBenanlagen

AuBenanlagen

Sachwert (inkl. BNK)

einfachste Schotterdecke, einfache Begrenzungen, pauschal

100,00 €

Summe

100,00 €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansétzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bericksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung
insg.

Weitere Besonderheiten |

o  Wegerecht gem. Abt.2, Ifd.Nr. 1 (Lage kann nicht genau verortet werden,
Eintragung aus 1904 fir ehemalig andere Parzellenbezeichnung), Wege-
recht fir Gemeinde Gldingen an gesamtem Grundstick 1007/504, pau-
schaler sachverstandiger Ansatz: -50% des Bodenwerts

Summe -1.206,00 €

4.3.6 Wert des Teilgrundstiicks 1106/504

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden-iiblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd.-1.210,00 € ermittelt.
Der Wert fir das Teilgrundstiick 1106/504 wird zum-Wertermittlungsstichtag 03.01.2025 mit rd.

1.210,00 €

geschatzt.

4.4 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick 86/2

4.4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln:(vgl. § 24 ImmoWertV2021). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kdn-
nen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
e den ortlichen Verhaltnissen,

e der Lage und

o dem Entwicklungszustand gegliedert\und

e nach Art und MaB der baulichen Nutzung,

e __dem abgabenrechtlichen Zustand und

o der jeweils'vorherrschenden Grundstiicksgestalt
hinreichend bestimmt sind.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
héltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der ver6ffentlichte Bodenricht-
wert wurde bezlglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen —
wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MafB der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen
des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.
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4.4.2 Bodenwertermittlung

4.4.2.1 Bodenwertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Auszug aus dem Marktbericht Regionalverband Saarbriicken 2024, Strassenarrondierungsflachen im Umland:

Bei der zu bewertenden Flache 86/2 handelt es sich um Teil der Verkehrsflache (Gehweg/Strasse) vor dem
Anwesen Hochstrasse 31. Als Marktteilnehmer kommen Ublicherweise nur die Kommunen in Frage. Es wird
auf Vergleichspreise aus dem Regionalverband SB abgestellt, da der Gutachterausschuf3 der Stadt Saarbri-
cken keine eigenen belastbaren Daten ableitet.
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16,23 €/m?
Summe der Gewichte 1,00
vorlaufiger gemittelter relativer Bodenwert = 16,23 €/m?
Hinweis: In den nachfolgenden Wertermittlungsverfahren wird aus bewertungstheoretischen Griinden zu-

nachst der angepasste abgabenfreie Bodenwert verwendet. Der Werteinfluss durch beim Be-
wertungsobjekt noch ausstehende Abgaben wird in den herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren als besonderes objektspezifisches Grundstlicksmerkmal in Abzug gebracht:

Ermittlung des Gesamtbodenwerts
vorlaufiger relativer abgabenfreier Bodenwert auf Vergleichsbasis 16,23 €/m?
relativer abgabenfreier Bodenwert = 16,23 €/m?
Flache X 14,00 m2
vorlaufiger abgabenfreier Bodenwert = 227,22 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen abgabenfreien Bodenwert + 0,00 €
abgabenfreier Bodenwert = 227,22 €
rd. . 227,00€

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 03.01.2025 insgesamt 227,00 €.

4.4.3 Wert des Teilgrundstiicks 86/2

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks-werden (iblicherweise zu Kaufpreisen gehan-

delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 227,00-€ ermittelt.

Der Wert flr das Teilgrundstiick 86/2 wird zum Wertermittlungsstichtag 03.01.2025 mit rd.

227,00 €

geschatzt.
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4.5 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstiicke orien-
tieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstick Nutzung/Bebauung Wert des Teilgrundstiicks
1105/504 Einfamilienhaus 180.000,00 €
1106/504 unbebaut (Zufahrt) 1.210,00 €
86/2 unbebaut (Verkehrsflache) 227,00 €
Summe 181.437,00 €

Der gesamte Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in:66130 Saarbriicken-
Gudingen, Blhler StraBBe 84 sowie 2 weitere unbebaute Grundstiicke

Grundbuch Blatt Ifd.-Nr.

Guldingen 5142 1,2,3

Gemarkung Flur Flurstlicke
Gldingen 1 1105/504, 1106/504
Gldingen 7 86/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 03.01.2025 mit rd.

181.437,- €

in Worten: einhunderteinundachtzigtausendvierhundertsiebenunddreiBBig Euro

geschéatzt.

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

Iamﬁmw '

Schiffweiler, den.13.02.2025 l rm«ww»wmw

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fiir die rechnerische Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Be-
schreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschréankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlieB3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers
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beruhe, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden
Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

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

Die Haftung fir die Vollstédndigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die Héhe des fir den Auftrag-
nehmer mdglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschréankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw.-ist fir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 1.000,00 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 zugefiihrt werden. Falls das:Gutachten:im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis-maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal.fiir die Dauer von 6 Monaten.
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Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Einfamilienhausgrundstiick

in Saarbriicken-Giidingen, Biihler StraBe 84

Flur 1 Flursticksnummer 1105/504 Wertermittlungsstichtag: 03.01.2025
Bodenwert

Bewertungsteil- Entwick- abgaben- rel. BW Flache Bodenwert

bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
1105/504 baureifes frei 107,92 444,00 47.916,00
Land
Summe: 107,92 444,00 47.916,00

Objektdaten

Bewertungs- | Gebéaude- BRI BGF | WF/NF Baujahr GND RND

teilbereich bezeich- [m3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
1105/504 Einfamilien- 425,14+--189,00 fiktiv 1921 80 34
haus

Wesentliche Daten

Bewertungsteil- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-

bereich [% des RoE] satz [%] faktor
1105/504 14.311,08 3.298,78 € 2,60 0,96
(23,05 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert:
relative besondere- objektspezifische . Grundstiicksmerk-

male:

relativer Verkehrswert:
Verkehrswert/Roherirag:
Verkehrswert/Reinertrag:

253,52 €/m? WF/NF

-555,56 €/m? WF/NF

952,38 €/m*> WF/NF

12,58
16,35

Ergebnisse
Ertragswert:
Sachwert:
Vergleichswert:

Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungsstichtag

162.000,00 € (90 % vom Sachwert)

180.000,00 €

180.000,00 €

03.01.2025
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Zufahrtgrundstiick

in Saarbriicken-Giidingen, Biihler StraBe 84

Flur 1 Flursticksnummer 1106/504 Wertermittlungsstichtag: 03.01.2025
Bodenwert
Bewertungs- | Entwicklungs- | abgaben- rel. BW Flache Bodenwert
teilbereich stufe rechtlicher- [€/m?] [m?] [€]
Zustand
1106/504 baureifes Land | frei 34,51 67,00 2.312,00
Summen: 34,51 67,00 2.312,00
Wesentliche Daten
Bewertungs- | Jahresrohertrag BWK Liegenschafiszins- | Sachwert-
teilbereich RoE [€] [% des RoE] satz [%] faktor
1106/504
rgebnisse
Vergleichswert: 1.210,00€
Verkehrswert (Marktwert): 1.210,00 €
Wertermittlungsstichtag 03.01,2025

Bemerkungen

Bestehendes Wegerecht flir die Gemeinde Giidingen, wegen schmalem-Zuschnitt und Wegerecht nicht be-
baubar, derzeit als Zufahrtsflache genutzt fiir 1105/504 und 1196/502

Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fiir das Verkehrsflachengrundstiick

in Saarbriicken-Gilidingen, vor Hochstrasse 31

Flur 7 Flursticksnummer 86/2 Wertermittlungsstichtag: 03.01.2025
Bodenwert
Bewertungs- | Entwicklungs-| abgaben- rel. BW Flache Bodenwert
teilbereich stufe rechtlicher- [€/m2] [m2] [€]
Zustand
86/2 Verkehrsflache |frei 16,21 14,00 227,00
Summen: 16,21 14,00 227,00
Wesentliche Daten
Bewertungs- | Jahresrohertrag BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
teilbereich RoE [€] [% des RoE] satz [%] faktor
86/2
Ergebnisse
Vergleichswert: 227,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 227,00 €
Wertermittlungsstichtag 03.01.2025

Seite 44 von 62




Amtsgericht Saarbriicken AZ 48-K-20-24

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI. | S. 1748)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

ImmoWertV 2021:
Verordnung Uber die Grundsatze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlicken = Immobilienwertermittiungs-
verordnung — ImmoWertV vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstlcken in der Fas-
sung vom 1. Mé&rz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlieBlich der Berichtigung vom-1."Juli 2006 (BAnz Nr.
121 S. 4798)

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung-vom 5. September 2012 (BAnz AT
18.10.2012)

EW-RL:
Ertragswertrichtlinie vom 04.12.2015 (BAnz AT 04.12.2015 B4)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und.des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in der Fassung vom
20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie.= BRW-RL) vom 11. Januar 2011 (BAnz. Nr. 24 S.
597)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002/ (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
22. Juli 2014 (BGBI. | S. 1218)

EnEV:

Energieeinsparverordnung — Verordnung tiber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei
Gebauden i.d.F. der Bekanntmachung.vom 24, Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), zuletzt gedndert durch Artikel 1 der Verord-
nung vom 18. November 2013 (BGBI. | S. 3951)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung ~ Verordnung zur-Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung.vom 18. Juli 2007

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte

Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte

Anlage 3: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte und Hochwasserkarte
Anlage 4: Bauzeichnungen und relevante Bauzahlen

Anlage 5: Objektfotos
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Anlage 1:  Auszug aus der StraBenkarte
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Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte

Buhlerstrasse 84
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Luftbild Biihlerstrasse 74

Kataster 86/2 vor Anwesen Hochstrasse 31
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86/2 vor:Hochstrasse 31
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Anlage 3: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte und Hochwasserkarte

Biihlerstrasse 84
Hochwassergefahrdungskarte

Hochstrasse 31, Werte fluir Bauland
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Anlage 4: Bauzeichnungen und relevante Bauzahlen
Bruttogrundflache BGF

Altbau:

KG 10,20x 11,10 = 113,22m?
EG 10,00 x 10,90 = 109,00m?
DG 10,00 x 10,90 = 109,00m?

Summe BGF Altbau  331,22m?

Anbau:
KG 10,20 x 4,60 = 46,92m?
EG 10,00 x 4,70 = 47,00m?

Summe BGF Anbau 93,92 m?

Summe BGF gesamt  425,14m?

Fiktives Baujahr BGF-gewichtet:

331,22/424,14 x 1904 + 93,92/425,14 x 1980 = rd.1921

Wohnflache Altbau EG nach Akte: 81,3m?
Wohnfldche EG Anbau:nach Akte; 35,7m?
Wohnflache DG Altbau nach Akte: 72,1m?
Wohnfliche gesamt: 189,1m?
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Zimmer 2

Erdgeschoss Altbau mit Anbau

Seite 53 von 62



Amtsgericht Saarbriicken AZ 48-K-20-24

414

5

nw

310

RY=T1

2,5

\\\\S‘» O\ ‘5\\_”

Altbau Anbau

Seite 54 von 62



Amtsgericht Saarbriicken AZ 48-K-20-24

Anlage 5:  Objektfotos

Seite 1 von 8

Ansicht Ost

Giebel Std Detail Fassadenschaden, Beispiel Giebel Sid

Seite 55 von 62



Amtsgericht Saarbriicken AZ 48-K-20-24

Anlage 5:  Objektfotos
Seite 2 von 8

Ansicht Nord

Garage KG, sehr schmaler und niedriger Raum Detail Dachdeckung Altbau
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Anlage 5:  Objektfotos
Seite 3 von 8

= N S8 & )};&.\\\:{;
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Detail Fassadenschaden, induktiver Feuchte- .‘F\\ii'—Ungeféhfe@kemlagg{jﬁ}p%% zu 1106/504
nachweis im Sockelbereich . =\ LY

Detail Fehlstellen Fassade, hier Giebel Sid Detail Fassadenrisse Nord
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Anlage 5:  Objektfotos
Seite 4 von 8

N A

A LAASY N '|> \\\'\‘ v' .
Hauseingang und Garage AN “Interne FIur,,vglquauselngang
< (L4 <

R R e - (L4

Interner Flur im Erdgeschoss, Treppe zu DG Ausbaubeispiel EG Wohnbereich
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Anlage 5:  Objektfotos
Seite 5 von 8

Bad EG, alter Zustand

Treppe zu DG Fertigstellungsstau Innenausbau DG
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Anlage 5:  Objektfotos
Seite 6 von 8

Detail DG Bad, Fertigstellungsstau ' Beispiel Innenauébau DG

Beispiel Schlafzimmer DG Dachspitze ohne Dammung der obersten ge-
schossdecke
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Anlage 5:  Objektfotos
Seite 7 von 8

Kaminofen Keller, Feuchte/Putzschaden umlad‘;‘: 4

N Kelletbar
fend ) (4 <

Unterstellt zu modernisierende Heizungsanlag Bj. Kunststoff-Oltank in KG-Garage
1986
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Anlage 5:  Objektfotos
Seite 8 von 8

Feuchtenachweis KG Boden 4 G:aragé KG, niga\"r‘igié;ﬁaumhéhe

Lage der Grenze zwischen 1105/504 und Fremd-  Ungefahre Lage der Grenze zwischen 1105/504

grundstick 1196/502, teilweise Uberbau der und Fremdgrundstick 1196/502, teilweise Uber-

Grenze durch Aussenanlagen bau der Grenze durch Aussenanlagen, Rickbau
unterstellt
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