mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Verkehrswertgutachten

(i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
Das Gutachten dient ausschlief3lich fir die Verkehrswertfestsetzung geman §74 a ZVG.

Bewertungsobjekt: Grundstiick mit einem Einfamilienhaus
bebaut.

Adresse: 66292 Riegelsberg
EllerstraBBe 41

Auftraggeber: Amtsgericht Saarbriicken
Dienstgebaude:-Mainzer Str. 178
66104 Saarbriicken

Aktenzeichen: 48 K37/25
Wertermittlungsstichtag: 22.10.2025

Anzahl der Seiten des Gutachtens: 30 (incl. Deckblatt und Anlagen)
1 PDF-Datei

Anzahl der Ausfertigungen:-4  Ausdrucke (1 x fur die Unterlagen des SV)
1 Pdf-Datei

Ausfertigung Nr: |5 Pdf-Datei

Von der Architektenkammer Rheinland - Pfalz

SaChverSténdigen bu ro ﬁ offentlich bestellter und vereidigter Sachver-
%

. . standiger fiir Bewertung von bebauten und un-
Architekt - Dlpl Ing (FH) ' bebauten Grundstiicken / Ermittlung von Mie-
: »
Michael Lehberger

ten und Pachten

Denisstralle 23, 66482 Zweibriicken o  Wertermittlung Grundstiicke / Gebaude
Telefon: 0151 116 160 65

e-mail: bslehberger@t-online.de

e Beratung

www.bausachverstaendiger-zw.de



G4125 EllerstralRe 41, 66292 Riegelsberg Seite 2/30
Inhaltsverzeichnis
Nr. Abschnitt Seite
1 X o T=T.04 LT T T= 30720 4 Ve T 1 7= o 1 3
1.1 Angaben zum BewertungsSOoDh ekt .............uuuiuiiiiiiiiiiii i ————————————— 3
1.2 Angaben zum Auftrag und zur AuftragsabwiCKIUNG ..........ccuvveiiiiii i 3
1.3 Besonderheiten des Auftrags / Malligaben des Auftraggebers...........cooviviiiiiiiiiiniecc e, 3
2 Grund- und Bodenbeschreibung.........ccccoiiiiiiniic i —————— 4
21 1= o = ST PPPO 4
2.2 LCT=1S] ¢= L o o o o S SO EEE 4
23 ErschlieRung, Baugrund €1C. .........ocuuiiiiiiiiiiiiiii b e e 5
2.4 Privatrechtliche SHUAION.......... ..o S e e e e e e e 5
25 Offentlich-rechtliche SItUALION ............ccoiveiiieecece et b bt eras e neeeene e 5
2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation ... i i 6
2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation .............cooooioieii i e e, 6
3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen...........cccccceersiieiiiaimeenennnnsesisineseinesssnsssnssesenees 7
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung ... i i e e 7
3.2 Einfamili@NNaUuS .........ooiiiiiie b i B e S et e et e e e nnnneeas 7
3.3 [\ =ToT=T aTeT=T o T8 o = U s S UL U e SRR 9
3.4 AUBEBNANIAGEN ...t b2 2 00 TV e ettt e e b dhe e e e e tee e e e abe e e e e s bee e e e anreeeeaa 9
4 Ermittlung des Verkehrswerts ..........ccociiiniinnstin i i e s ss s s smns s s ssmnn s 10
4.1 L] UL aTo [5 0T07 T £ (=] o s S S SRR 10
4.2 Verfahrenswahl mit BegrindUNG ........c..eoiiiiiiieisienis i e e ettt e e et e e sneeeessneeee e 10
4.3 Bodenwertermittlung ..o i e e e T 11
4.4 SachwerterMittlunNg ........ooeiiii i e e i e e e e e e e e e e e e enbnraeeeaeeeeanns 12
4.5 Ertragswertermittlung .... ..o i s e e i e e e T e 19
4.6 VEIKENISWET ... T T sttt e SRttt e e e s30T EE 0L ke sttt et e e e e e e ennbeeeeeeee s 24
5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software............c. e 25
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung. ... e, 25
5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur/ Marktdaten............... 00 e 25
6 Verzeichnis der ANIAgen ... ...t i refr st s sssssssss s esssssssss s e s nssasssnnnenesees 25

| Zusammenstellung der wesentlichen Daten |

Objekt: Einfamilienhaus (Doppelhaushalfte), Baujahr geschatzt um 1930 (Urprung),
modernisiert geschatzt in den letzten 10 bis 15 Jahren, Keller- Erd- und aus-

gebautes Dachgeschoss, Ziegeleindeckung, Kunststofffenster, Rest unbe-

kannt, Renovierungsstau

Raumaufteilung: unbekannt
Grundstuckflache gesamt 307 m?
Wohnflache:ca: 87m?
Nutzflache ca: 48 m?
Bodenwert: 41.500 €
Sachwert: 135.000 €
Ertragswert: 135.000 €
Verkehrswert: 135.000 €

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger



G4125

EllerstralRe 41, 66292 Riegelsberg Seite 3/30

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstuck, bebaut mit einem Einfamilienhaus und Garage/Ge-
rateraum

Ellerstrale 41
66292 Riegelsberg

Grundbuch von Giichenbach, Blatt 2700, Ifd.:Nr. 1

Gemarkung Guchenbach, Flur 2, Flurstiick 26/16, Flache 307 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:
Eigentimer:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Gemall Beschluss des:  Amitsgerichts - Saarbriicken vom
25.08.2025, soll durch ein schriftliches Sachverstandigengutach-
ten der Verkehrswert ermittelt werden:

22.10.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
22.10.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem:Ortsterminam.22.10.2025(wurden die Prozessparteien
durch Einschreiben Einwurf vom 07.10.2025 fristgerecht einge-
laden.

Es war lediglich eine AuRenbesichtigung des Gebaudes maglich.
der Sachverstandige
XXX

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

¢ Kopie .Grundbuchauszug

e Mitteilung der Anschrift

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und Unterla-

gen beschafft:

¢ Ubersichtsplan und Lageplan (Quelle: OnGeo)

e Berechnung der Bruttogrundflache und der Wohn- und Nutz-
flachen

o Tel. Auskunft Gber die beitragsrechtliche Situation der Gemein-
deverwaltung Riegelsberg vom 7.10.2025

¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Unteren Bauauf-
sichtsbehérde des Regionalverbands Saarbricken vom
25.09.2025

e aktueller Landesgrundstiicksmarktbericht des Saarlandes
2024

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Da keine Innenbesichtigung méglich war, basiert die nachfolgende Beschreibung auf der AuBenbe-

sichtigung und Annahmen!

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdaumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie;

2.2 Gestaltund Form

Gestalt und Form:

Saarland

Der Regionalverband Saarbriicken ist ein Kommunalverband im
Saarland. Sitz des Regionalverbandes und.seiner Gremien ist
Saarbrlicken

Riegelsberg ist eine Gemeinde im Saarland und liegt nérdlich der
Landeshauptstadt Saarbriicken. Sie besteht aus den beiden Ge-
meindebezirken Riegelsberg und Walpershofen. Einwohnerzahl
ca. 14.000.

Landeshauptstadt:
Saarbriicken (ca. 16 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
AS 146 Riegelsberg;-A1. (ca. 4 km:entfernt)

Bahnhof:
Riegelsberg Sud-(Saarbahn)-(ca. 2,5 km entfernt)

Flughafen:
Saarbriicken Ensheim (ca. 26 km entfernt)

Nahe Ortsrand;

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 100 m entfernt;
Schulen und Arzte ca. 200 m entfernt;

KiTa ca. 250 m-entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca.220 m entfernt;
einfache Wohnlage

ausschlieRlich wohnbauliche Nutzungen;
aufgelockerte, 1-2 geschossige Bauweise;
Doppelhausbebauung

unbekannt

leicht hangig

StralRenfront:
ca. 11 m; zur Ellerstral3e
ca. 17m zur Ziegelhutter Stralle

mittlere Tiefe:
ca. 24 m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 307,00 m?;

Bemerkungen:

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Strallenausbau:

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:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.51

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Baulasten und Denkmalschutz

unregelmafige Grundstiicksform

Anliegerstralie

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein,

Baume

Annahme:

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus Offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Telefonanschluss

Bauwichgarage;
eingefriedet durch Mauer,-Hecken

Annahme:
gewachsener;.normal tragfahiger Baugrund
unbekannt

In dieser 'Wertermittlung ist eine-lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation-insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden hicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt eine Kopie des Grundbuchauszugs
VOr.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Gichen-
bach; Blatt 2700, keine wertbeeinflussende Eintragung.

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

keine

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Dem Sachverstandigen liegt eine Auskunft aus dem Baulasten-
verzeichnis vom 25.09.2025 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthélt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellit.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-
tat):

beitragsrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

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

Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung-von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafgebend. Als Beitrage gelten. auch) grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das ‘Bewertungsgrundstiick ist-beziglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach-BauGB und KAG beitragsfrei.

Diese Informationen zum-beitragsrechtlichen Zustand wurden te-
lefonisch:erkundet.

2.7 Derzeitige Nutzung-und-Vermietungssituation

Das Objekt ist offensichtlich ungenutzt.

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggof. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der blichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der.technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im- Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

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

Da lediglich eine AuBenbesichtigung der bzw. des Gebaude/s moglich. war, konnen nur einge-
schrankte Angaben bei der Gebdudebeschreibung gemacht werden!

3.2 Einfamilienhaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
zweigeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
Doppelhaushalfte;
mit Anbau

Baujahr: 1930 (Ursprung geschatzt)
Modernisierung: Dacheindeckung, Fassade, Fenster, Zugangstreppe

Zeitpunkt unbekannt

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Erweiterungsmoglichkeiten: unbekannt

AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen;

Giebeldreieck mit Faserzementplattenverkleidung

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

unbekannt

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

Konstruktionsart: Massivbau

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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Fundamente: Streifenfundament
Keller: Mauerwerk
Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwande: unbekannt
Geschossdecken: Annahme
Holzbalken, Tragerkappendecke (liber KG)
Treppen: Kellertreppe:
unbekannt
Geschosstreppe:
unbekannt
Zugangsstreppe:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Beton mit Fliesenbelag, Edelstahlgelander
Eingangstur aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt
Annahme:

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten, Pfetten aus Holz

Dachform:
Satteldach

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

3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:
Heizung:
Ldftung:

Warmwasserversorgung:

Annahme:
zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Annahme:
Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

unbekannt
unbekannt
unbekannt

unbekannt

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Es kdnnen nur eingeschrénkte Angaben zur Raumausstattung und dem Ausbauzustand gemacht wer-

den!

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiren:
sanitare Installation:
besondere Einrichtungen:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

unbekannt
unbekannt
unbekannt

Fenster aus Kunststoff mit Warmeschutzverglasung;
Rollldden aus Kunststoff

unbekannt

unbekannt

unbekannt

Risse Fliesen Eingangstreppe;
verschmutzte Fassade;

sonst unbekannt

unbekannt

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
Besonnung und Belichtung:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebaude

Eingangstreppe
unbekannt

Der:bauliche Zustand ist unterdurchschnittlich.(/Gem. Au3enbe-
sichtigung)

Garage (Einzelgarage, Fertiggarage aus Blech, Schwingtor)

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen:.vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung (teil-
weise nicht fertiggestellt), befestigte Stellplatzflache bzw. Zufahrt, Einfriedung (Hecken), Wiese,

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundsttick in 66292 Riegelsberg,
Ellerstralle 41 zum Wertermittlungsstichtag 22.10.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Gilchenbach 2700 1
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Gilchenbach 2 26/16 307 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehrund der sonstigen Umsténde dieses Ein-
zelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6.Abs. 1 Satz 2immoWertV 21),
ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts.vorrangig mit Hilfe des Sach-
wertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrédgen, sondern
zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen-auf.der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert,
dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie-dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Au3enanlagen
und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zuséatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem.-§§ 27 — 34 ImmoWertV/ 21) durchgefihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstiitzend, 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 Wertermitt-
lungsstichtag.

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 im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so'zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen werden
(vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21)..Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs-.und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstuicksflache. Der
veroffentlichte. Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift und als zutref-
fend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der
baulichen-oder. sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende An-
passungen des.Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

Sowohl beider.Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstlck betreffende
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu berlicksichtigen. Dazu zahlen insbeson-
dere:

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

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstticks fur Werbezwecke und

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

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger



G4125

EllerstralRe 41, 66292 Riegelsberg

Seite 11/30

4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 130,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrund-

stuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Grundstucksflache (f)

=  baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei
= 2
= offen

= 400 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

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

Grundstucksflache (f)

= 22.10.2025
=  baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei
= 2
=  offen

= 307 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen-Wertverhaltnisse-.zum Wertermittlungsstichtag

22.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 130,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstuck | ‘Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 22.10.2025 X 1,100 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere-Lage einfache Lage X 0,900 E2
Art der baulichen | W.(Wohnbaufldche) | W (Wohnbauflache) X 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 128,70 €/m?
Flache (m?) 400 307 x 1,050 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Vollgeschosse 2 2 X 1,000
Bauweise offen offen X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 135,14 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 135,14 €/m?
Flache X 307 m?
beitragsfreier Bodenwert = 4148798 €
rd. 41.500,00 €
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Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.10.2025 insgesamt 41.500,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zum Wertermittlungsstich-
tag und der Grundstiickszustand zum Qualitatsstichtag zugrunde zu legen. Der Bodenrichtwert muss gemaf Bo-
denpreisindex auf den Wertermittlungsstichtag angepasst werden.

E2

Bei Wohnbaugrundstiicken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des strallenabgewandten Gartens
zur Himmelsrichtung) grundsatzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu bericksichtigen. Dies ist selbst
dann der Fall, wenn die Grundstiicke eines (Neu-)Baugebiets trotz untersehiedlicher Orientierung zu gleichen
Preisen veraullert wurden. Hier zeigt die Markterfahrung, dass die Grundstiicke mit einer-vorteilhaften Orientie-
rung regelmanig zuerst veraulRert werden.

Bei der ggf. durchzuflihrenden Boden(richt)wertanpassung wird i..d:.R. von folgenden Wertrelationen (Umrech-
nungskoeffizienten) ausgegangen:

Durchschnitt aller Grundstlicke in der Bodenrichtwertzone:i. d.-R.-SO bzw: NW = 1,00; SSW = 1,10; NNO = 0,90
(wobei: S = Siid; W = West; O = Ost; N = Nord).

E3

Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Grundstiicksflache ist, umso.geringer ist der absolute Bodenwert. Damit steigt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstlick, was einen héheren relativen Bodenwert zur Folge hat. D. h. der
relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstlcksflache.

Die Umrechnung von der Grundstuicksflache des BRW-Grundstlicks auf die Grundstuicksflache des Bewertungs-
grundstiicks erfolgt unter Verwendung.der in [1], Kapitel 3.10.2 mitgeteilten nicht (GFZ-bereinigten Umrechnungs-
koeffizienten.

4.4 Sachwertermittiung

441 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell'der-Verkehrswertermittlung.im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird-demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem Grund-
stlck-vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen (nicht
baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag
vorhandenen besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert.ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf § 40 Abs. 1 ImmoWertV
21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstlck unbebaut ware.

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

Der vorlaufige Sachwert der Au3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungs-
kosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der
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baulichen Aulenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist
i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den
Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sach-
werte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem
ortlichen Grundstlicksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks
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 + Gebdude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichs-
malistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach ‘Beriicksichtigung.ggf. vorhan-
dener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaudeflache
(m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so
ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden
Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von-reinen Baukosten fiir Gebaude mit anna-
hernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard (‘Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheit-
liches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen uberwiegend die Dimension
~€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m? Wohnflache" des Gebaudes-und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u: a.:auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Planung,
Baudurchfiihrung, behdérdliche Prifung und-Genehmigungen® definiert-sind.

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor)-beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durchihn sollen die durchschnittlichen Herstellungskosten
an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor
ein bei der Ermittlung des-Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt
sich aus der Art der baulichen-Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

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

Die Restnutzungsdauer-bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Na-
herung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermitt-
lungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie-
rung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen durch
marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten bertcksichtigt werden.
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AuBenanlagen

Dies sind aul3erhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen (insbeson-
dere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulienwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, We-
gebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfur ge-
zahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* (= Substanzwert des
Grundstuicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden.
Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche 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. fiir Einfamilienhausgrundstlicke anders als fiir Geschaftsgrundstiicke),
der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau-héher als in wirtschaftsschwa-
chen Regionen) und der ObjektgroRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors
ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktibliche Zu- oder Abschlédge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren.auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermittlung des
marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man ‘alle:vom (blichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden
(siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von
den marktiblich erzielbaren Ertragen).

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 kdnnen sich auch als funktionale.oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der-Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dullere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln:zurlckzufihren:

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten 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-iberschlagig schatzen, da

¢ nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der
Mitteilung von-Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jeg-
liche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kos-
tenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung
Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus Garage/Gerate

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

785,00 €/m? BGF

pauschale Wertschat-

zung

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 200,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 0,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 157.000,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 22.10.2025 (2010 = 100) 189,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 297.672,00 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 0,850

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 253.021,21 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

¢ Modell linear

¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 22 Jahre

e prozentual 72,50 %

o Faktor 0,275

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 69.580,83 € 500,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 70.080,83 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen-Auflenanlagen und sonstigen Anlagen + 3.504,04 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen-Anlagen = 73.584,87 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 41.500,00 €

vorlaufiger Sachwert = 115.084,87 €

Sachwertfaktor X 1,23

Marktanpassung durch'marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 141.554,39 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 6.958,08 €

Sachwert = 134.596,31 €
rd. 135.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchgefiihrt. Die Berechnungen
weichen teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen

(vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17), z. B.:
(Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone).

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwendenden Kosten, die

sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach
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Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemafer, wirt-
schaftlicher Bauweisen ergeben wiirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der
Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugsein-
heit bezogen sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit der Anzahl
der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Der Ansatz der NHK 2010 ist aus
[1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK:2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 615,00 0,0 0,00
2 685,00 0,0 0,00
3 785,00 100,0 785,00
4 945,00 0,0 0,00
5 1.180,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 785,00
gewogener Standard =3,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

785,00 €/m? BGF
rd. 785,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaitige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten--bzw. Zeitwertzuschlage in-der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéaftsver-
kehr entspricht. Grundlage.der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und
3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschléage. Bei élte-
ren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschat-
zung unter:Berlcksichtigung diesbezulglicher Abschlage.

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstellungs-
kosten fur-das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veranderten
Baupreisverhaltnisse zu berlcksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zu-
letzt verdffentlichte und flr die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich
der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist
dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt verdéffentlichten als
auch die auf die fur Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes
sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgré3e im Sachwertverfahren. Aufgrund der Modell-
konformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt, der
auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.
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Baunebenkosten

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

AuBenanlagen
Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen werden prozentual ihrem Zeitwert geschéatzt.

AufRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebdudesachwerte insg. 3:504,04 €
(70.080,83 €)
Summe 3.504,04 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung. zur Art der baulichen Anlage und den in An-
lage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Berticksichtigung
der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tat-
sachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'-zugrunde-gelegt. Diese!wird-allerdings dann verlangert (d.
h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmanahmen durch-
gefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des In-
standhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgeflihrten oder zeitnah
durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird-das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Mo-
dell angewendet.

Differenzierte Ermittlung-der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Einfamilienhaus

Das (Ursprung geschatzt) ca. 1930 errichtete: Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein
Punktraster (Punktrastermethode nach “Sprengnetter/Kierig”) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 4 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatséchliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale Begrin-

(vorrangig:in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte Jahr dung

MaRnahmen | MalRnahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Warmedammung im Dach bzw. Dammung der 4 2,0 0,0 BO1
obersten Geschossdecke

Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2 2,0 0,0 B02

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,

Gas, Wasser, Abwasser etc.) 2 0.0 0.0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der Auflenwande 4 0,0 0,0 B05
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Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 0.0 00
cken, FulRboden und Treppen ’ '
wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 0.0 0.0
staltung

Summe 4,0 0,0

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

BO1
Im Rahmen der AuRenbesichtigung konnte festgestellt werden, dass die Dacheindeckung erneuert wurde.

B02
Im Rahmen der AuRRenbesichtigung konnte festgestellt werden, dass die Fenster erneuert wurde.

B05

Im Rahmen der AuRenbesichtigung konnte festgestellt werden, dass die Fassade gedammt und verputzt wurde
(Vollwarmeschutz).

Ausgehend von den 4 Modernisierungspunkten, ist. dem-Gebaude der Modernisierungsgrad “kleine Modernisie-
rungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1930 =95 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rech-
nerische) Restnutzungsdauer von (80.Jahre — 95 Jahre =) 0:Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" ergibt
sich fir das Gebaude gemal:der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 22 Jahren:und somit ein fiktives Baujahr von 1967.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung-der Gebaude wird unter-Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Restnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alters-
wertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Da weder der 6rtlich zustandige Gutachterausschuss noch die Gutachterausschiisse der benachbarten Land-
kreise noch der Obere-Gutachterausschuss bzw. die Zentrale Geschéaftsstelle Sachwertfaktoren fir die Objektart
des Bewertungsobjektes abgeleitet bzw. veroffentlicht haben, wird der zur Erzielung eines marktkonformen (d. h.
verkehrswertnahen) Ergebnisses bendtigte Sachwertfaktor auf der Grundlage

o des aktuellen Landesgrundstiicksmarktberichtes des Saarlandes

o des in [1], Kapitel 3.03 verdéffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der Re-
gion, Bodenwertniveau und Objektgrofie (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

o der gemeinsamen Ableitungen im &rtlich zustandigen Sprengnetter Expertengremium, insbesondere zu der
regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

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

o des Sprengnetter-Sachwertfaktors
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bestimmt und angesetzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend berticksichtigen. Aus diesem Grund
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markt-
Ubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Da eine Innenbesichtigung des bzw. der Gebaude nicht mdglich war und somit der innere Zustand unbekannt ist,
musste ein sachverstandig geschatzter Sicherheitsabschlag erfolgen!

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten: Sicherheitsabschlag wg. Aufenbesichtigung -6.958,08 €

e  prozentuale Schatzung:
-10,00 % von 69.580,83 €

Summe -6.958,08 €

4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fir 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. Ma3geblich fur den
vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstucks ist jedoch der Reinertrag: Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag
abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschliellich Erhaltung des Grund-
stlcks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reiner-
trag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises) darstellt.
Deshalb wird der Ertragswert als'Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten; dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstick sowohl die Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch fur.die auf dem Grundstick:vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen
Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unverganglich (bzw. unzer-
stérbar). Dagegen-ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

Der Bodenwert: ist getrennt.vom Wert der Gebaude und AulRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs.. 1 ImmoWertV. 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlck
unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (objekt-
spezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Ren-
tenrate des-Bodenwerts dar.)

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

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch
angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen
Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepassten
vorlaufigen Ertragswert sachgemaf 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 marktiblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erzielba-
ren Ertrage aus dem Grundstuck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Gblichen (nachhaltig gesicherten)
Einnahmemadglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als. marktiblich erzielbare
Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstucksteilen von den-tblichen, nachhaltig gesi-
cherten Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von Grundstlicken oder Grund-
stiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zunéchst die fiir
eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemafe Bewirt-
schaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der:Gebaude) laufend erforderlich sind. Die
Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und
die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch unein-
bringliche Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen-Einnahmen-oder durch voribergehenden Leerstand
von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das
Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung;Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder
Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1.und 2 1. BV):

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom:Rohertrag nur die-Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug ge-
bracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h.-nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter um-
gelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImnmoWertV-21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag,
der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlief3lich
Zinsen und Zinseszinsen entspricht..Die EinkUnfte aller wahrend!der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage —
abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vor-
lAufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur-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 'Rechengrofe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und'der.ihnen entsprechenden Reinertrdge fur mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung
und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnitts-
wert abgeleitet.(vgl. § 21 Abs:. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswert-
verfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn.werden:die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstliicksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Na-
herung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermitt-
lungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie-
rung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur
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Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttbliche
Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden
(siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von
den marktiblich erzielbaren Ertragen).

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebadude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften —:z::B.-durch mangelhafte
Ausfiihrung 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 nachtragliche dufiere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

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

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

¢ nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt-(dazu ist die Beauftragung-eines Sachverstandigen fur
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 jeg-
liche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen; chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kos-
tenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienhaus Wohnhaus 87,00 7,50 652,50 7.830,00
Garage/Gerate Garage 1,00 30,00 30,00 360,00
Summe 87,00 1,00 682,50 8.190,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 8.190,00 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 1.893,80 €
jahrlicher Reinertrag = 6.296,20 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,77 % von 41.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 734,55 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.561,65 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=1,77 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 22 Jahren Restnutzungsdauer X 18,092
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 100.621,37 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 41.500,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 142.121,37 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 142.121,37 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 6.958,08 €
Ertragswert = 135.163,29 €

rd. 135.000,00 €

4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der-Wohn- bzw.-Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der Wohn-
flachen- und Mietwertrichtlinie ' zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung
(WMR), in der die.von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittiungen entwickelten MalRgaben zur
wohnwertabhangigen Anrechnung der-Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezugli-
che Besonderheiten nicht bereits in den-Mietansatzen bericksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der
in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den
diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur-die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlage-
fahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Bewer-
tungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

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

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

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

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

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x'359,00€ 359,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 47,00 € 47,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 87,00 m?x 14,00 €/m? 1.218,00 €
Garagen (Gar.) 1-Gar. x.106,00 € 106,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 163,80 €

Summe 1.893,80 €

Liegenschaftszinssatz

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

o der verfigbaren Angaben des ortlich-zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

o der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinsséatze
als Referenz- und Erganzungssystem, in.dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart, Restnut-
zungsdauer des Gebaudes sowie Objektgrofle (d. h.-des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie

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

e des lage- und-objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktdaten-
portal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine An-
passung mittels:Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus diesem
Grund istzur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsda-
ten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tat-
séchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.
h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallnahmen
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durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgeflihrten oder zeitnah
durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Mo-
dell angewendet.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfahrens
bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt,-wie sie offensichtlich
waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten: Sicherheitsabschlag wg. Aufenbesichtigung -6.958,08 €
e  prozentuale Schatzung:
-10,00 % von 69.580,83 €

Summe -6.958,08 €

4.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks-werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 135.000,00 € ermittelt.
Der zur Stutzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 135.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick in 66292 Riegelsberg, Ellerstralie 41

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Gichenbach 2700 1
Gemarkung Flur Flursttick
Gichenbach 2 26/16

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.10.2025 mit rd.

135.000 €

in Worten: einhundertfiinfunddreiBigtausend Euro
(264.037,05 DM)
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegen-
stehen, aus denenjemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine
volle Glaubwdrdigkeit beigemessen werden kann. A0S (FH) P

.

Jpfaaa® -

Zweibrticken, den 23. Oktober 2025

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung Lt

-
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftragge egebenen
Zweck bestimmt. AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthalten
karte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie duffen ATcht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflihrt werden. Im Kontext von Zwangsversteigerungen
darf das Gutachten nur mit Zustimmung des zustandigen Amtsgerichts veroffentlicht werden.

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

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

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2025

[21 Bernhard Bischoff: Das neue Wertermittlungsrecht (Praxis der Immobilienbewertung nach der Im-
mowertV), Olzog-Verlag 2009

[3] Kleiber: WertR 06 (Wertermittlungsrichtlinien 2006), 9: Auflage
[4] Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2018; 23. Auflage
[5] GUG (Grundstickmarkt und Grundstlickswert), aktuelle Zeitschrift und Archiv

[6] [IFS (Institut fir Sachverstandigenwesen)::Immobilienbew. in der Zwangsverst.; Hans Netscher, Katha-
rina Bleutge; 1. Auflage

(7) Ferdinand Drége: Handbuch der Mietpreisbewertung fur Wohn- und Gewerberaum, 2. Auflage 1999

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Ubersichtkarte und Lageplan (lizensiert, Quelle: On Geo)
Anlage-2: Fotos
Anlage 3: Berechnung der Bruttogrundflache, Wohn- und Nutzflache
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Anlage 1: Ubersichtkarte und Lageplan (lizensiert, Quelle: On Geo)

Seite 1 von 2

20.000 m

~ PLFE I
PR P)
MaBjs‘Ef)h‘érI\ Paplerdr.%k%{fzﬁo.ooo

. \ N\

~-Ubersichtskart
6 Monate begre
Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthélt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flachennutzung und die regionale
Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flachendeckend fur Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darf in
einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von 30-40 Druckexemplaren, sowie fir die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte. Die Gutachten bzw. Exposés diirfen als PDF-Dokument im Internet verdffentlicht werden.
Die Veroffentlichungszeit ist auf 6 Monate begrenzt. Eine Ausnahme sind Gutachten zu Zwangsversteigerungen. Diese dlrfen langstens fir die Dauer des

Zwangsversteigerungsverfahrens im Internet veroffentlicht werden.

Ey F=SN
'\"\AJ%Ehnun 'ﬁ@o&h}'x 34.000 m
it

rkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 40 Drucklizenzen. Die Verdffentlichung im Internet ist auf

Datenquelle

MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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Anlage 1: Ubersichtkarte und Lageplan (lizensiert, Quelle: On Geo)

Seite 2 von 2
MBStz (im Papierdiick):-4:1.000 I —
100 m
Ausdehnung: 170 m x 170 m 0

Auszug von.Teilinhalten aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS®)

Die Liegenschaftskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) - stellt den Nachweis des Liegenschaftskatasters fir
die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthalt u.a. die Hausnummern, Gebaude, StraBennamen, Flurstiicksgrenzen und Flurstiicks-
nummern.

Datenquelle

Landesamt fiir Kataster-, Vermessungs- und Kartenwesen des Saarlandes Stand: Oktober 2025
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Anlage 2: Fotos

Seite 1 von 2

Ansicht von der Ellerstral3e

Seitenansicht
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Anlage 2: Fotos

Seite 2 von 2

Ruckansicht

Ansicht von der Ziegelhttter Stralle
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Anlage 3: Berechnung der Bruttogrundflache, Wohn- und Nutzflache

1. Berechnung der Bruttogrundflache (in Anlehnung an die DIN 277- 1: 2005-02)

Gebaude Geschoss Lange (m) Breite (m) Faktor Flache (m?)
Wohnhaus Kellergeschoss 8,50 7,50 1 63,75
Erdgeschoss 8,50 7,50 1 63,75
Dachgeschoss 8,50 7,50 1 63,75
191,25
ca. 200,00
Garage/ Erdgeschoss 6,00 5,00 1 30,00

Gerite

Die Berechnung erfolgte liberschlagig aus der Liegenschaftskarte. Bauunterlagen waren aus Nach-
frage bei den Behorden nicht vorhanden.

2. Uberschligige Wohnflichenberechnung (aus der Bruttogrundflache)

Geschoss Baujahr/Drempelh6he BGF (m?) Wohnflachenfaktor Flache(m?)
Erdgeschoss  vor 1960 63,75 0,74 47,18
Dachgeschoss ca. 70cm 63,75 0,62 39,53
86,70
rd. 87,00

3. Nutzflachenberechnung

Gebaude/Geschoss  Baujahr BGF (m?) Nutzflachenfaktor Flache(m?)

Wohnhaus/ nach 1960 63,75 0,74 47,18
Kellergeschoss rd. 48,00
Garage/Gerate 30,00 0,80 24,00

Da keine Planunterlagen vorlagen und ein értliches AufmaB nicht méglich war, erfolgt die Flachenberech-
nung uberschlagig in einer fir die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit mittels Nutz- bzw. Wohn-
flachenfaktoren (Sprengnetter Band IV, 3.11).
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