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Josef Lauer

EU-zertifizierter Sachverstindiger

nach DIN EN ISO/IEC 17024

fiir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundsticken

LV.S

JOSEF LAUER, Sachversindger
H6TA0 Saarious, Provingalsr 22

Amtsgericht Saarbricken
-Versteigerungsgericht
Mainzer Stralle 178
66121 Saarbricken

Mughied in

Landesverbamd Rheimland-Plale'Saar
dicontlch bestellnes, verexhgter und
quabifizienier Sachverstindiger ¢, V.(LVS)
Zeetificherter Sachvarstindigoer

nach DENEN ISOTEL 17024

UG Zent ) N, 1131036
tavinoSchaden-Bowertung

66740 Saarlous
Provinzialstr, 22

Tel: D6831-165916 0

e-mal-lauerjosefi@web.de

Az. des Gerichts:
48 K 56/24

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.-S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem
Zweifamilienhaus bebaute Grundstlick
in 66125 Saarbriicken-Dudweiler, SudstraBBe 9,
nebst einem unbebauten Grundstuck

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

—_— -l

e

Dudweiler 12912 1,5
Gemarkung Dudweiler Flur Flurstiicke
Grundstick Ifd.-Nr. 1 1 303
Grundstick Ifd.-Nr. 5 1 298/6

Der Verkehrswert der Grundstiicke wurde zum Stichtag
19.02.2025 ermittelt mit rd.

171.600 €.
Einzelverkehrswerte: Grundstiick Ifd.-Nr. 5 (298/6) 157.000,00 €
Grundstiick Ifd.-Nr. 1 (303) 14.600,00 €

Ausfertigung

Dieses Gutachten besteht aus 49 Seiten inkl. Anlagen.
Das Gutachten wurde in finf Ausfertigungen erstellt.



Amtsgericht Saarbriicken Az.: 48 K 56/24 Josef Lauer, EU-zertifizierter Sachverstandiger Seite 2

Inhaltsverzeichnis

Nr. Abschnitt Seite
1 Allgemeine ANgaben..........cc oo ——————————— 5
1.1 Angaben zum BewertungSOobJEKL ..........ooiiiiiiiiii e 5
1.2 Angaben zum Auftrag und zur AuftragsabwickIung ... 5
2 Grund- und Bodenbeschreibung ... 7
2.1 0= o T PP TP PPPPPPPRPPRT 7
21.1 (CTgo] 6= 10 gl To = = Vo = L U SO POPPPUPRRRRT 7
21.2 KISINFAUMIGE LAGE ..ottt e i e e e e e e e 7
2.2 Gestalt UN FOIM ... b f e 7
2.3 ErschlieBung, Baugrund €tC. ... S e e 8
2.4 Privatrechtliche SIUGLION .........oo it bt 8
25 Offentlich-rechtliche SIHUALON.........c.cvoveveeeeeeeeeeee et eiiiseeie et oo et e eneeees 8
2.5.1 Baulasten und DenkmalSChULZ .............ouviiiiiiiii i i i He i e e e 8
252 BauplanungSIrECht ... e i T e a e e e e 9
2.5.3 BauOrdNUNQGSIECNT ..o i e T e 9
2.6 Entwicklungszustand inkl. BeitragsSsituation ..o o i 9
2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation ... oo 9
3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen............coccuiuriiimnnrnnsssnessssssmsssssnnns 10
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung....c..iiv e i 10
3.2 ZWeIfamilI@NNAUS .....eeeeiiiiieeeiiee et vt ebe 42 b 8L ettt neenannne 10
3.2.1 Gebdaudeart, Baujahr und AuBENaNSICAL ......eeiiiiii it b 10
3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung. ..ot i 11
3.2.3 Gebé&udekonstruktion (Keller, Wande; Decken, Treppen, Dach) ........ccccccooviiiinennnnn. 11
3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung... oo oo eeiieiieiee e 12
3.2.5 Raumausstattungen. und Ausbauzustand..... i 12
3.2.5.1 L o] LT 0 T To =T B S e ST PP 12
3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes...........ccccoooiiiiieiiiinnnnn. 12
3.3 AUBENANIAGEN. ... ket ettt e e e e e e e e e e e e e e as 13
4 Ermittlung des Verkehrswerts. ... 14
4.1 Grundstiicksdaten, TeilgrundStUCKe ..........coevevviiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 14
4.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Grundstick Ifd.-Nr. 5 (298/6) ...........cccvvveeeennnn. 15
421 Verfahrenswahl mit Begrindung .........ooooiiiiiiii e 15
422 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen......................... 15
4.2.2.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren ..., 15
4222 Allgemeine Kriterien fur die Eignung der Wertermittlungsverfahren...............ccccvveeeees 15
4.2.3 Bodenwertermittlung ... 17
424 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung ... 18
425 SaChWErErMItLIUNG ..eeeii e 19
4251 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung ..........ccccceeeeeeniiinnnee. 19
425.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe....................... 19
4253 SaChWEertbErEChNUNG ... e e e e nreee e 22
4254 Erlauterung zur SachwertbereChnUNQ ..o 23
426 Ertragswertermittiung zur StUIZUNQ ...eeeeeiiiii e 26
4.2.6.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung .........cccooeeeeeeeeeennnn. 26

4.2.6.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe.................... 27




Amtsgericht Saarbriicken Az.: 48 K 56/24 Josef Lauer, EU-zertifizierter Sachverstandiger Seite 3

4.2.6.3
426.4
4.2.7
4.3
431
4.3.2
4.3.3
4.3.4
4.3.5
4.4

5

5.1

5.2

6

ErtragswertbereChnUNQ ... ..o 29
Erlauterung zur ErtragswertbereChnuNg ........ccuvveeiiiiiiiiiii e 30
Wert des Teilgrundstiicks Grundstlck Ifd.-Nr. 5 (298/6) ..........ccoeevrvireeeeeeiiiiiiieeeennn. 31
Wertermittlung fir das Teilgrundstiick Grundstick Ifd.-Nr. 1 (303) ....coeveeiiiiiiiiiiiiennnnn. 32
Verfahrenswahl mit BegrindUuNQ ........ooooiiiiiiiiii e 32
Bodenwertermittlung .........oeeeeeeeee e 32
Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung........cc.uooooiiiiiieeieeeeecieir e 33
VergleichsSwertermittiunNg .........eeiieiiee e e b e 33
Wert des Teilgrundstiicks Grundstick Ifd.-Nr. 1 (303) .....ceeerrerii it 33
VEIKENISWEIT ...ttt e et eeae e s eeeaeens 34
Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur ..........ccccceemririniiinniiiinn s s snsnsss s ssnnnnas 36
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung..............ciiimii i 36
Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten.......co e i 36

Verzeichnis der ANlagen...........eeeeeeeeeemmmmmmmmmmeestiniennsinmeadennnnsnsmasiainsassssssssssssssssssssnnnnns 37




Amtsgericht Saarbriicken Az.: 48 K 56/24 Josef Lauer, EU-zertifizierter Sachverstandiger Seite 4

Aufgrund des Beschlusses des Amtsgerichtes Saarbriicken soll das Gutachten
folgende Angaben enthalten:

a. ob und ggf. welche Mieter und Pachter vorhanden sind:
Es sind Mieter oder Pachter vorhanden. (gesondertes Schreiben)
b. ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Inhaber)
Es wird kein Gewerbebetrieb gefihrt.
c. ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mitgeschatzt
wurden (Art und Umfang)
Es konnten keine Maschinen und Betriebseinrichtungen festgestellt werden.
d. ob baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen:
Es bestehen keine wertrelevanten Beschrankungen oder Beanstandungen.

Allg. Vorbemerkung

In dieser Verkehrswertermittlung werden die Umstande bericksichtigt,
die im Rahmen einer zumutbaren Erforschung der Wertverhalte zum
Wertermittlungsstichtag fir den Sachverstandigen zu erkennen und zu
bewerten waren.

Die Wertermittlung bezieht sich auf die tatséchlich vorherrschenden
Verhéltnisse und Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes zum
Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungs-
stichtag).

Grundlage dieses Gutachtens und seiner Inhalte sind die Erkenntnisse
der ortlichen Feststellung, Auswertung der Unterlagen und eigenen
Einschatzung.

Die nachfolgende Beschreibung der Lage, der Umgebung, des Objek-
tes und der

baulichen Eigenschaften dienen der-allgemein Ublichen Darstellung zur
Verkehrswertermittlung. Sie sind nicht als vollstandige Aufzéhlung aller
Details zu

verstehen.

Fehlende Bewertungsdaten in der Wertfestsetzung, welche auf den
nicht feststellbaren und tberpriifbaren Zustand des Geb&udes beru-
hen, werden durch-getroffene und plausible Annahmen ergénzt und
wertmanig in Ansatz gebracht. Abweichungen insbesondere in wertbe-
zogenen Modifizierungen kénnen bestehen.

Die Bodenbewertung erfolgt auf der Grundlage der Bodenrichtwerte.
Es wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen ge-
troffen.

Angaben tber Baumangel und-Schaden kénnen unvollstandig sein.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstick, bebaut mit einem Zweifamilienhaus,
nebst einem unbebauten Grundstiick

Objektadresse: SudstraBe 9
66125 Saarbricken-Dudweiler

Grundbuchangaben: Grundbuch von Dudweiler,
Blatt 12912, Ifd. Nr. 1,5

Katasterangaben: Gemarkung Dudweiler
Grundsttick Ifd.-Nr. 1, Flur 1,-Flurstlick 303, zu bewer-
tende Flache 101 m2;
Grundstick Ifd.-Nr. 5, Flur 11; Flurstiick 298/6, zu bewer-
tende Flache 153 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwickiung

Gutachtenauftrag: Verkehrswertermittlung im Rahmen einer Zwangsverstei-
gerung

Auftraggeber Amtsgericht Saarbrlicken
-Versteigerungsgericht

Mainzer Stra3e 178
66121 Saarbricken

Wertermittlungsstichtag: Die Recherche bezlglich der wertrelevanten Merkmale
des Bewertungsobjekts wurde am 19.02.2025 abge-
schlossen.

Dieser Tag ist auch der Wertermittlungsstichtag.

19.02.2025

Ortsbesichtigung: Der Ortstermin wurde am 19.02.2025 durchgefihrt
Zu dem Ortstermin wurden die Beteiligten fristgerecht ein-
geladen.

Umfang der Besichtigung etc. AuBenbesichtigung

Auf Grund der Tatsache, dass eine Innenbesichtigung
trotz Bemihungen des Sachverstéandigen nicht ermdglicht
wurde, ist der Sachverstandige auf auBBere Inaugen-
scheinnahme sowie Vermutungen angewiesen.

Die AuBenbesichtigung bezieht sich auf den vom 6&ffentli-
chen StraBenraum aus sichtbaren Geb&ude- und Grund-
stlcksbereich.

Die folgenden Angaben beruhen daher teilweise auf An-
nahmen die ortlich nicht Gberprift werden konnten.

In der Wertermittlung wird die Wohnliche Nutzung des
Gebaudes unterstellt.

Angaben zu dem Ausbauzustand und den Ausstattungen
kénnen nicht gemacht werden.
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Teilnehmer am Ortstermin:
Eigentimer:

herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Durch die Unsicherheit des Zustandes und der Ausbau-
qualitat vom Bewertungsobjekt wird bei der Wertermitt-
lung mittlere Bauqualitat und Standard unterstellt.

Bei der Berechnung werden die fehlenden Bewertungsda-
ten durch getroffene nicht durch Augenschein bestatigte
Annahmen wertmaBig in Ansatz gebracht.

Die Wertermittlung erfolgt nach duBerem Anschein und
Annahmen sowie den Angaben aus:der Bauakte.

der Sachverstandige

siehe Az.:48 K 56/24

Auszug aus dem Grundbuch

e Auszug aus der Flurkarte

Persdénliche Auskunft des zustandigen Gutachteraus-
schuss

Schriftliche Auskunft-aus dem- Baulastenverzeichnis
ortstibliche Vergleichsmieten /Erfahrungswerte
ortliche Feststellungen

Einsicht in-die Bauakte

Berechnung Bau- und Wohnflachen
Marktdatenableitungen fir Immobilienwerte

Sonstige Bewertungsdaten aus der Fachliteratur




Amtsgericht Saarbriicken Az.: 48 K 56/24 Josef Lauer, EU-zertifizierter Sachverstandiger Seite 7

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland: Saarland

Kreis: Saarbriicken

Ort und Einwohnerzahl: Saarbrlicken (ca. 183.000 Einwohner);

Stadtteil Dudweiler (ca. 23.500 Einwohner)

Uberdrtliche Anbindung / Entfernun- Landeshauptstadt:

gen: Saarbrlcken (ca. 6,1 km entfernt)
Autobahnzufahrt:
Anbindung A623 (ca..2 km entfernt)
Bahnhof:
Saarbricken Hbf. (ca. 8,4 km entfernt)

Flughafen:
Saarbricken-Ensheim (ca. 12,9 km entfernt)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerértliche Lage: Geschafte des taglichen Bedarfs in der Nahe sowie im
Umland vorhanden;
Schulen, Arzte, Apotheken und Krankenhaus im Ort;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufiger
Entfernung;
einfache Wohnlage

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

der StraBe und im Oristeil: Uberwiegend offene, zwei- bis mehrgeschossige Bau-
weise

Beeintrachtigungen: keine

Topografie: das Grundstick liegt in StraBenhéhe

2.2 ' Gestalt und Form

Gestalt und Form: StraBenfront:
(vgl. Anlage 1) ca. 9m;
GrundstiicksgréBe:

insgesamt 254,00 m?;

Bemerkungen:
unregelmaBige Grundstiicksform
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

Denkmalschutz:

Baulasten und Denkmalschutz

offentliche StraRe

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen,;
Gehwege beiderseitig vorhanden

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

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts
hinsichtlich altlastverdachtiger Flache gehdren nicht zum
Gutachtenauftrag und werden:nicht vorgenommen.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als
Verdachtsflache frei unterstellt.

In dieser Wertermittlungist eine lagetbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Dartiber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Das Grundbuch wurde von der Sachverstéandigen einge-
sehen.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Dudweiler, Blatt 12912, keine wertbeeinflussende Eintra-
gung:

-Zwangsversteigerungsvermerk.

Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

Laut schriftlicher Auskunft der Unteren Bauaufsichtsbe-
hérde der Landeshauptstadt Saarbriicken sind fir die
Grundstlcke im Baulastenverzeichnis keine Eintragungen
aufgefihrt.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Ge-
baudeart und Bauweise wird ohne weitere Priifung unter-
stellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs-
plan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Im Bereich innerhalb bebauter Ortsteile;

Die Zulassigkeit von innerdrtlichen Bauvorhaben ist dem-
zufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist
ein Vorhaben nach § 34 BauGB zuldssig, wenn es sich
nach Art und Maf3 der baulichen:Nutzung, der.Bauweise
und der Grundsticksflache, die tberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt und die Er-
schlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mussen gewahrt bleiben;
das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit den vorgelegten-Bauzeichnungen, der
Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht.wurde nicht gepruft.

Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vo-

rausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlcks-
qualitat):

beitragsrechtlicher Zustand:

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

Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstticks ist
die-Verpflichtung zur Entrichtung von grundstticksbezoge-
nen Beitrdgen mafBgebend. Als Beitrdge gelten auch
grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnli-
che Abgaben.

Das Bewertungsgrundstick ist beztglich der Beitrage fur
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG bei-
tragsfrei.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstiick der Ifd.-Nr. 5 (298/6) ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Ge-

b&udebeschreibung).
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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 Ortsbesichti-
gung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichun-
gen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Gber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfa-
higkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die-Funktionsféhigkeit un-
terstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei;-d.h. offensicht-
lich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchun-
gen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber:gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefihrt.

Anmerkung:
Die Gebaudebeschreibungen beziehen sich auf das-Wesentliche und dienen der Wertfindung.

3.2 Zweifamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuB3enansicht

Gebaudeart: Zweifamilienhaus;
zweigeschossig;
unterkellert;
nicht ausgebautes Dachgeschoss /Annahme;
zweiseitig. angebaut

Baujahr: Ursprungsbaujahr nicht bekannt
1972 Umbau und Aufstockung des Wohnhauses (gemés3
Bauakte)

Modernisierung: keine bekannt

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

AuBenansicht: StraBenseite mit Waschbeton in Teilen verputzt und ge-

strichen.
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

(It. Bauunterlagen)

Kellergeschoss:
Treppenhaus

Kellerraume, WC, Heizraum, (")Ilager

Erdgeschoss:
Treppenhaus

Wohnung: Diele, Kiiche, Wohnen, Eltern, Sohn, Bad, Balkon

Wohnflache: ca. 68 m2
Obergeschoss:
Treppenhaus

Wohnung: Diele, Kiiche, Wohnen, Eltern, Sohn, Bad, Balkon

Wohnflache: ca. 70 m?

Gesamt-Wohnflache: ca. 138 m2

Die Wohnflache wurde anhand der Bauunterlagen in einer fir die Wertermittlung ausreichenden
Genauigkeit ermittelt und nur fir diese Wertermittlung verwendbar.

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:

Innenwéande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

vermutlich Streifenfundament
bauzeitliches Mauerwerk
bauzeitliches:-Mauerwerk

tragende Innenwande Mauerwerk;
(Annahme)

nichttragende Innenwande Mauerwerk
(Annahme)

wahrscheinlich bauzeitliche Trager-/ bzw. Holzbalkende-
cke
(Annahme)

keine Angabe mdglich
Eingangstir mit Lichtausschnitt und Seitenelement;

Dachform:

Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachziegel (Ton);

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das 6ffent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
keine Angabe Uber die Installation im Gebaude mdglich
Ol-Zentralheizung (It. Bauakte)

vermutlich keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmm-
liche Fensterliftung)

keine Angabe mdglich

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Wohnungen
Ausstattungsmerkmale:

Fenster:

Raumausstattungen/Ausbauzustand

(Bodenbelage, Wand- und Deckenbekleidungen, Turen,
sanitare Installationen-etc.) konnten wegen fehlender
Innenbesichtigung-beim Ortstermin nicht festgestellt
werden.

Es wird mittlerer Standard unterstellt.

soweit erkennbar. Fenster mit Isolierverglasung
Rollladen aus Kunststoff

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Baumangel:

Anmerkung:

zwei Balkone (rlickseitig-It. Bauakte)

augenscheinlich keine vorhanden

wird als gut eingeschatzt

bei der AuBenansicht ist Unterhaltungsstau erkennbar;

Ob im Inneren des Gebaudes Unterhaltungsstau, Scha-
den und Mangel vorhanden sind, kann nicht eingeschétzt
werden.

Auswirkungen sind ggf. zusatzlich zu bertcksichtigen.

Dem Baujahr entsprechende Bauteile sowie Ausfihrun-
gen werden direkt in der Gebaudebewertung bei der Er-
mittlung der Verfahrenswerte (interne Methode) entspre-
chend berUcksichtigt.

(Ansatz der ausstattungsbezogenen Normalherstellungs-
kosten; Alterswertminderung sowie differenzierte Ermitt-
lung der Restnutzungsdauer durch Bildung eines fiktiven
Baujahrs vgl. § 6 Abs.6 der InmoWertV)
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wirtschaftliche Wertminderungen: nicht zu beurteilen

Allgemeinbeurteilung: Der bei der AuBBenansicht festgestellte allgemeine Zu-
stand des Gebaudes wird als befriedigend bezeichnet.

3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
Gartenbereich nicht einsehbar!
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick in
66125 Saarbriicken-Dudweiler, SudstraBe 9 nebst einem unbebauten Grundstiick zum Wertermitt-
lungsstichtag 19.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Dudweiler 12912 1,5

Gemarkung Flur Flurstlcke Flache
Grundstlick Ifd.-Nr. 1 1 303 101-m?2
Grundstick Ifd.-Nr. 5 1 298/6 153" m?
Flache insgesamt: 254 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung-in Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei
diesen Teilgrundstiicken handelt es sich um selbststandig verauBerbare Teile des Gesamtobjekts.
Fir jedes Teilgrundstiick wird deshalb nachfolgend zunéachst eine getrennte Verkehrswertermitt-
lung durchgefiihrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eige-
ner Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschlie-
Bend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts-ausgewiesen.

Die Wertermittlung der Teilgrundstiicke wird aus bewertungstheoretischen Griinden in gednderter
Reihenfolge durchgefiihrt:

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache
Grundstuck Ifd.-Nr. 5 (298/6) Zweifamilienhaus 153 m?2
Grundstlck Ifd.-Nr. 1 (303) unbebaut 101 m2
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 254 m?
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4.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Grundstiick Ifd.-Nr. 5 (298/6)
4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.2 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.2.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr-nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf
ungewdbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks
(d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrs-
werts

e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1. Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter.Berticksichtigung der im gewéhnlichen Ge-
schiéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstéanden des Einzelfalls
zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

4.2.2.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der-anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgréBen der Verfahren sollen den in diesem Grundsticksteil-
markt vorherrschenden Marktiiberlegungen:(Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundsticke sollien immer mindestens zwei moglichst weitgehend
voneinander unabhéngige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 8 Abs. 1 Satz 3
ImmoWertV). Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung.ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB,
d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zu-
treffend zu ermitteln. Diesbezuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ablei-
tung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erfor-
derliche Daten (i- S. d. §193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuver-
lassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden
bzw. dem Sachverstandigen zurVerfilgung stehen.
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Zu den herangezogenen Verfahren

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Um-
sténde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstliicken mit der Nutzbarkeit des Be-
wertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil
diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebun-
denen) Eigennutzung bestimmt sind.
Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen. auf der Beurtei-
lung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird
als Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vor-
laufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.
Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV.21) durchgefiihrt; das
Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige
Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.
Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem:. § 28 Satz 1-lmmoWertV 21)
ergibt sich als Summe von Bodenwert und dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen.
Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen-Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (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 kdnnen diese zur-Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lage-
wert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusam-
mengefasst werden, flr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er
ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde
bezlglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der-Grundlage des Bodenrichtwerts. Abwei-
chungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale,
Art und Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen-des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.
Sowohl bei der Sachwert--als auch bei-der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrund-
stlick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sachgeman zu bertick-
sichtigen. Dazu z&hlen-insbesondere:
¢ Abweichungen.vom:normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwen-
dungen oder Baumangel:und,Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines re-
duzierten Ertrags oder durch eine gekilrzte Restnutzungsdauer berticksichtigt sind,
e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktlblich erzielbaren
Miete),
¢ Nutzungdes Grundstlicks fur Werbezwecke und
e Abweichungen in der GrundstlcksgréRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwert-
bar sind.
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Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

dem beitragsrechtlichen Zustand,

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und

der Bodengute als Acker- oder Grinlandzahl

hlnrelchend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundsti-
cken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfla-
che. Der verdéffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner-absoluten Hohe auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richt-
wertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen = wie ErschlieBungszustand,
beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und:Maf der baulichen.oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bo-
denrichtwerts bertcksichtigt.

Fidr die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 40-Abs. T ImmoWertV21i. V. m. § 196 Abs. 1
Satz 4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezliglich seiner wesentlichen Ein-
flussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Boden-
richtwert wurde bezliglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der an-
grenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten
von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwerizonen, auch-aus anderen Gemeinden) auf Plausibi-
litat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grund-
lage dieses Bodenrichtwerts, d, h. durch-dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermitt-
lungsverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag und-die Grundstlicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung“ dieses
Gutachtens).

4.2.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

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

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstlcksflache (f) = 500 mz2
Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 19.02.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Grundstiicksflache (f) = 153 m?
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Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 19.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks an-
epasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 115,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 19.02.2025 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag < 115,00.€/m?
GFz keine Angabe X 1,00
keine Angabe x 1,00
Flache (m2) 500 153 x 1,26 E1
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- = 144,90 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert & 144,90 €/m?
Flache X 153 m?
beitragsfreier Bodenwert = 22.169,70 €
rd. 22.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 19.02.2025 insgesamt
22.200,00 €.

4.2.4 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Grundstiicksflache ist, umso geringer ist der absolute Boden-
wert. Damit steigtaber auch die Nachfrage nach dem Grundstick, was einen héheren relativen
Bodenwert zur.Folge hat. D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang
zur Grundstucksflache.

Die Umrechnung von der Grundsticksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundstlcksflache
des Bewertungsgrundsticks erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.2 mitgeteilten Um-
rechnungskoeffizienten.
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4.2.5 Sachwertermittlung

4.2.5.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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 Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuBenanlagen) so-
wie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswir-
kungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale abgeleitet.

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

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstel-
lungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie-z.B. Objektart, Gebau-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) 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 Herstellungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen-Anlagen-und vorlaufigem Sach-
wert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen-Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des
Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist-anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem 6rtlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels: Sachwertfaktor erforderlich. Diese
sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und fUr diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt
fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt da-
mit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren-istiinsbesondere.durch die:Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig-der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBBenanlagen + sons-
tige Anlagen) den VergleichsmafR3stab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung
ggof. vorhandener besonderer. objekispezifischer Grundstlicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Im-
moWertV 21).

4.2.5.2 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)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleich-
bare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die
Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtun-
gen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Ge-
b&ude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard ('Normobjekt'). Sie werden fur die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die Normalherstellungskos-
ten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,,€/m? Wohnflache“ des
Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.
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Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kos-
ten fur Planung, Baudurchflhrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Aligemeinen das Verhaltnis der durch-
schnittlichen értlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten an das 6rtliche Baukostenniveau angepasst-werden. Geman § 36
Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgeleg-
ter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre; in-denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tUblicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten 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 ord-
nungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch-wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Nadherung die Differenz aus 'Ublicher Gesaminutzungsdauer' abziglich
'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Mo-
dernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder-in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgeftihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters - (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linea-
ren Abschreibungsmodell auf der.Basis der ermittelten-Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes
und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Ge-
baude 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. Aus-
bauzuschlag) kénnen durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
bertcksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind-auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauBenwand bis zur Grund-
stlicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht
mit hierfur gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger
Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grund-
stlicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch an-
gepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entspre-
chenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Sub-
stanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienhausgrund-
stlicke anders als fir Geschéaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regio-
nen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
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ObjektgréBe.
Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beruck-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Markt-
anpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man-alle vom blichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbe-
sondere Baumangel und Bauschéden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den markttblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebé&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch

mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische

Méangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in'der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auere Einwir-

kungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Flr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der

Grundlage der Kosten geschéatzt, die zu ihrer-Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann

durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostener-

mittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstéandige kann i.-d.'R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-

stellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schéatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen; dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung al-

lein aufgrund der Mitteilung:von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenschein-

nahme beim Ortstermin-ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen

0. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.2.5.3 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung

Zweifamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 630,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 362,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 5.400,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 233.460,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 19.02.2025 (2010 = 100) 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 431.200,62 €
am Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 431.200,62 €
Stichtag

Alterswertminderung

¢ Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 27 Jahre
e prozentual 66,25 %
o Faktor 0,3375
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 145.530,21 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 145.530,21 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen-Anlagen + 4.365,91 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen-Anlagen = 149.896,12 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 22.200,00 €
vorlaufiger Sachwert = 172.096,12 €
Sachwertfaktor x 1,08
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 185.863,81 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 29.106,04 €
Sachwert = 156.757,77 €

rd. 157.000,00 €




Amtsgericht Saarbriicken Az.: 48 K 56/24 Josef Lauer, EU-zertifizierter Sachverstandiger Seite 23

4.2.5.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde
von mir durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziglichen
Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen
Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

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

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

bei der WF z. B.

e Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fur die aufzuwendenden
Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte flr die Errichtung eines dem
Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag
unter Zugrundelegung zeitgemaner, wirtschaftlicher Bauweisenergeben wirden. Der Ermittlung
der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zu-
grunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Nor-
malherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK:2010)..Diese sind mit der Anzahl der ent-
sprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Der-Ansatz der NHK 2010
ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK:2010 fir das Gebaude:

Zweifamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein--und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Reihenmittelhdauser
Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK2010 Gebdudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 505,00 0,0 0,00
2 560,00 50,0 280,00
3 640,00 50,0 320,00
4 775,00 0,0 0,00
5 965,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 600,00
gewogener Standard = 2,5

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

Berticksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 600,00 €/m2 BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafi Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21

» Zweifamilienhaus x 1,050
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafi Sprengnetter
* ObjektgroBe X 1,000
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NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 630,00 €/m2 BGF
rd. 630,00 €/m2 BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr 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. Ausbauzuschlédge. Bei &lteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeit-
gemaBen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter-Berucksichtigung
diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Zweifamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Balkone 5.400,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 5.400,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK2010) handelt es sich-um durchschnittliche
Herstellungskosten fur das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermitt-
lungsstichtag veréanderten Baupreisverhéltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen
Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte und fir die jeweilige Art der bauli-
chen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet..Da sich der vom) Statistischen Bundesamt ver-
offentlichte Baupreisindex nicht auf das-Basisjahr der:NHK 2010:-bezieht, ist dieser auf das Basis-
jahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt veréffentlichten als auch
die auf die fur Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Bau-
preisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren. Auf-
grund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung
der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfihrung, be-
hérdliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthal-
ten.

AuBenaniagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und ein-
zeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBBenanlagen kén-
nen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei &lteren und/oder schadhaften Auf3enan-
lagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

AuBenanlagen vorldufiger Sachwert (inkl.
BNK)

prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 4.365,91 €
(145.530,21 €)

Summe 4.365,91 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) vgl. ImmoWertV [21],
Anlage 1: EFH/ZFH = 80 Jahre

Denn die im

Grundsticksmarktbericht verdffentlichten zur Wertermittlung erforderlichen Daten beziehen sich
auf die Modelle der ImmoWertV 2021.

dies ergibt sich aus der ImmoWertV 2021 durch die Vorgabe

* einer fixen Gesamtnutzungsdauer,

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abziglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesent-
liche ModernisierungsmafBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen un-
mittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisie-
rung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bertcksichtigung von durchgefiihr-
ten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Ka-
pitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fir das Gebaude: Zweifamilienhaus

In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1972 =53 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 53 Jahre =) 27 Jahren

e und aufgrund des geschatzten Modernisierungsgrads "nicht-(wesentlich) modernisiert" ergibt
sich fur das Geb&ude gemaf der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifi-
zierte) Restnutzungsdauer von-27 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berticksichtigung der Gesamtnutzungsdauer
und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsda-
ten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der Sachwertfaktor dient zur Anpassung des Rechenergebnisses "vorlaufiger Sachwert" an den
Grundsticksmarkt, d.h. an den Durchschnitt fir vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen.
Die Funktion des Sachwertfaktors wird durch vielfache "Gegenbewertungen" von verkauften Ob-
jekten mittels Sachwertmodell der ImmoWertV abgeleitet. Sie stellt das durchschnittliche Verhaltnis
(bzw. eine vermittelnde Funktion) aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vor-
schriften der ImmoWertV21 ermittelten (vorlaufigen) Sachwerten dar.

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

1 der verflgbaren Angaben des 6rtlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

2 der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéfts-
stelle,

3 des in [1], Kapitel 3.03 veréffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittli-
chen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart,
Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgréBe (d.h. Gesamtgrundstiickswert)
angegeben sind, sowie

4 der gemeinsamen Ableitungen im értlich zustédndigen Sprengnetter Expertengremium, insbe-
sondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren
und/oder

5 eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der
v.g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder
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6 des lage- und objektwertabh&ngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal
bestimmt.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ausreichend bertcksichti-
gen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zu-
satzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlck-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die Wertbeeinflussung wegen Baumangel und -schaden sowie anderer Zustandsbesonderheiten
dient der Anpassung der vorlaufigen Wertermittlungsergebnisse:an den derzeitigen Gebaudezu-
stand und ist in marktgerechter Form in dem am Besichtigungstag offensichtlichen Ausmaf3 (nach
§ 8 ImmoWertV21) in geeigneter Weise durch einen Abschlag/Zuschlag zu schatzen.

Hierbei halt sich der Sachverstandige an die gesetzlichen Vorschriften-der ImmoWertV21.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -29.106,04 €
e prozentuale Schatzung: Risikoabschlag wegen -29.106,04 €

fehlender Innenbesichtigung
-20,00 % von 145.530,21 €

Summe -29.106,04 €

4.2.6 Ertragswertermittlung zur Stitzung
Zweites Verfahren als Ergebniskontrolle

Hinweis, ein zweites Verfahren (in dieser Wertermittlung das Ertragswertverfahren) wird grund-

satzlich nur zur Stitzung (Uberprufung; Plausibilisierung) des vorrangig angewandten Verfahrens
(Sachwertverfahren) angewendet. Das Ergebnis dient nur der unabhéangigen Kontrolle des zu-
vor errechneten Sachwertes, ohne jeglichen Einfluss und hat keine eigenstéandige AuBBenwirkung.
Insofern bietet es'sich an, den ermittelten Sachwert mittels eines renditeorientierten Ertragswerts

4.2.6.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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 (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet. MaBgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstulcks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abztglich der Aufwendungen, die der Eigentimer
fur die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten). )

Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem Grundstlckseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flr ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
fir den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstlck vorhandenen baulichen (insbeson-
dere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsétzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche)
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Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&ude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstiicks" abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrenten-
barwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwen-
dung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer er-
mittelt.

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

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

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

4.2.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung 'und-zulassiger Nutzung mark-
ublich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ubli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundsticks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatséchliche Nutzung-von Grundstticken oder Grundstlcksteilen von den Ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung
von Grundstlcken oder Grundstlcksteilen.vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die
Ermittlung des Rohertrags zun&chst die fur eine tbliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage
zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind markttiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungs-
gemafe Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude)
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die In-
standhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
vorubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist,-entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf:Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses 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 gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten
Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wéhrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag — sind wertmaBig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréB3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrund-
stlick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstliicke nach den Grundséatzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der An-
satz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fiir die Werter-
mittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkon-
formes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Gbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertrags-
wertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstlicksmarkt er-
fasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche-Anlage bei ord-
nungsgemaner Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher-Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann verlangert (d. h. das Gebé&ude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Mo-
dernisierungsmaBnahmen durchgefliihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Marktibliche 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 be-
ricksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom-normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbe-
sondere Baumangel und Bauschéaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den markttblich erzielbaren Ertragen).

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebéude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch

mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische

Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden-sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwir-

kungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Flr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der

Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann

durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostener-

mittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstéandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-

stellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sach-
verstandigen fur Schaden an Geb&auden notwendig).

Es wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung al-

lein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenschein-

nahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen

0. a&. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.2.6.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Zweifamilienhaus Nutzung/Lage (m2) (Stk.) | (€/m?) monatlich jahrlich
bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnung EG 68,00 6,25' 425,00 5.100,00
Wohnung 1. OG 70,00 6,25 437,50 5.250,00
Summe 138,00 - 862,50 10.350,00

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

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokalt-

mieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
2,20 % von 22.200,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

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

bei LZ=2,20 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 27 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und 'sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

10.350,00 €

1.986,30 €

8.363,70 €

488,40 €

7.875,30 €

20,196

159.049,56 €
22.200,00 €

181.249,56 €
0,00 €

181.249,56 €
29.106,04 €

152.143,52 €
152.000,00 €

1 Mietspiegel Landeshauptstadt Saarbriicken-2024 i.M. 6,25 €/m2. Lage: einfach Spanne: 5,19-7,19€/m2. Die Spanne gibt ein Intervall an, in dem sich die
marktlblich und nachhaltig erzielbare Miete flir das Standardobjekt in Abhangigkeit von der Wohnlage und der GréBe bewegt.
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4.2.6.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt. Sie orientieren sich
an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere flr Mietwertermittlun-
gen entwickelten MaBgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die
Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezligliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietan-
satzen bertcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen
Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kdnnen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen
Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb-nur.als Grundlage die-
ser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den-Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten.

marktiblich erzielbare Miete:

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmieten fir
mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundsttcke

e aus der Mietpreissammlung des Sachverstéandigen und

e ortstypisch recherchierte Vergleichsmieten aus dem-unmittelbaren Umfeld der Liegenschaft

¢ aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden

e aus der Sprengnetter-Vergleichsmiete flr ein Standardobjekt:und/oder

¢ aus anderen Mietpreisverdffentlichungen (Internet)

als mittelfristiger Durchschnittswert vom-Sachverstandigen abgeleitet und angesetzt.

Dabei wurden wesentliche Qualitadtsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der
mietwertbeeinflussenden Eigenschaften (Objektart, Lage, GréBe, Ausstattung etc.) durch entsprechende
Anpassungen berucksichtigt.

Daraus resultierend errechnete der Sachverstandige den marktublich erzielbaren Kaltmietertrag:

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden u. a. diein:[1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen Be-
wirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungs-
modell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil Kostenanteil

insgesamt [€]
Verwaltungskosten 351,00
Instandhaltungskosten 1.428,30
Mietausfallwagnis 207,00
Summe 1.986,30

(ca. 19 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

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

e der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéfts-
stelle,

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

¢ eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v.
g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

e des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ausreichend bertick-
sichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zusétzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschldge nicht erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

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

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte GND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'tblicher-Gesamtnutzungsdauer'
abzlglich 'tatséachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesent-
liche ModernisierungsmafBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen un-
mittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung
in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bertcksichtigung von durchgeftihr-
ten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafBnahmen, wird das in [1], Ka-
pitel 3.02.4 beschriebene Modell-angewendet.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmagigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich:waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden
sind.

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte Erlauterung in der Sachwertermittiung

4.2.7 Wert des Teilgrundsticks Grundstuick Ifd.-Nr. 5 (298/6)

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich am Sachwert orientieren.
Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 157.000,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstiick Grundstiick Ifd.-Nr. 5 (298/6) wird zum Wertermittlungsstichtag

19.02.2025 mit rd.
157.000,00 €

geschatzt.
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4.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Grundstiick Ifd.-Nr. 1 (303)

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

dem beitragsrechtlichen Zustand,

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und

der Bodengute als Acker- oder Grinlandzahl

hlnrelchend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstu-
cken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfla-
che. Der verdéffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richt-
wertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand,
beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —sind durch entsprechende Anpassungen des Bo-
denrichtwerts bertcksichtigt.

4.3.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

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

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) = 700 m?
Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 19.02.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstiicksflache (f) = 101 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-

stichtag 19:02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstlicks an-
epasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 115,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung

Stichtag 19.02.2025 X 1,00
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 115,00 €/m?
GFz keine Angabe X 1,00

keine Angabe x 1,00
Flache (m2) 700 101 x 1,26 E2
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- = 144,90 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 144,90 €/m?
Flache « 101 m?2
beitragsfreier Bodenwert = 14.634,90 €

rd. 14.600,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag;19.02.2025 insgesamt
14.600,00 €.

4.3.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E2

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

Die Umrechnung von der Grundstiicksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundstlcksflache
des Bewertungsgrundstlicks erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.2 mitgeteilten Um-
rechnungskoeffizienten.

4.3.4 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundsticks ,,Grundsttick Ifd.-Nr. 1 (303)“ sind erganzend zum
reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBBenanlagen (z. B. Anpflanzun-
gen oder Einfriedungen).oder besondere. objekispezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pacht-
rechte) zu bericksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 14.600,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 14.600,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergieichswert = 14.600,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 14.600,00 €

rd. 14.600,00 €

4.3.5 Wert des Teilgrundstiicks Grundstiick Ifd.-Nr. 1 (303)

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 14.600,00 € ermittelt.

Der Wert fir das Teilgrundstiick Grundstlick Ifd.-Nr. 1 (303) wird zum Wertermittlungsstichtag

19.02.2025 mit rd.
14.600,00 €

geschatzt




Amtsgericht Saarbriicken Az.: 48 K 56/24 Josef Lauer, EU-zertifizierter Sachverstandiger Seite 34

44 Verkehrswert

In einzeine Tellgrundstlicka aufteilbare Grundstiicke mit cer Nutzbarkeit des Bewertungsgrund-

stiicks werden Oolicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwene
der Teilgrundstucke oriantieran.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichiag:

Teilgrundstiicksbezeichnung | Nutzung/Bebauung Teilgrundstiickswert
Grundstiick Ifd.-Nr. 5 {238/6) Zweifamillenhaus 1567.000,00 € €
Grundstiick Ifd.-Nr. 1(303)  unbebaut 14.600,00 €
Summe . 171 800 00€

Der Yerkehrswert fir das mit einem Zweifamilienhaus bebaule Grundstﬂck in
66125 Saarbrucken-Dudweller, Sudstralle 9,
nabst einem unbebauten Grundsiick

Gruadbuch Bat Ifa e ,',

Dudweiler 12812 151
Gemarkung Dudweier Flur Flursmc-co
Grundstuck Ifid -Nr. 1 1 ~ 305

Grundstock Ifd -Nr. 5 1 N\ 2886 NN =

ward zum Wertermittiungsstichtag 19.02.2025 mil rd.

171.600 €

in Worten: oinhundertomundssobzlgzausendsechshundert Euro
geschatzt,

Ich versichere, das vorsiehende Gutachten persnich, panellos und chne persanliches Interesse
am Ergebnis, sowie nach bestem \Wissen und Gewlissen und hach dem aktuellen Stand der Kennt-
nis Ober die werbermntlungsrelevanten Umsté’mde verfasst zirhaben

-

Jogef Lauer
EU 2e7 far Sachverstingier
bad im Lanceswerband Rha rlancpealzSaor
daf Aanilch base hon und veredigen
siwhs cLalfzizden Sachverstandgen
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftli-
cher Genehmigung gestattet.

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

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

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur; sofern eine Pflicht
verletzt wird, deren Erflllung die ordnungsgemafBe Durchflihrung des Vertrages Uberhaupt erst er-
moglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmanig vertrauen darf.(Kardinalpflicht).
In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Scha-
den begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt:

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte
Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tibermittelt werden, ist auf die Héhe
des fir den Auftragnehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

LBO:

Landesbauordnung des Saarlandes

BGB:

Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV
SW-RL:

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

VW-RL:

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

EW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:

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

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die:Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstlcken

WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur-Berechnung.der Wohnflache

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in.Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2019

Sprengnetter /Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilien-
wertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermitt-
lungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014
Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Im-
mobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Kleiber, Wolfgang, Jurgen Simon und Gustav Weyers. Verkehrswertermittlung von Grundstiicken:
Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Beleihungs-, Versicherungs- und
Unternehmenswerten unter Bertcksichtigung von WertV und BauGB. 4. Auflage.

KoéIn: Bundesanzeiger,

Kroll / Hausmann Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken.
Werner Verlag, 4. Auflage,
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