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Verkehrswertgutachten 
(i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) 

Das Gutachten dient ausschließlich für die Verkehrswertfestsetzung gemäß §74 a ZVG. 

Bewertungsobjekt: Miteigentumsanteil an einem Grundstück, ver­
bunden mit dem Sondereigentum an einer 
Doppelhaushälfte und Sondernutzungsrecht 
Grundstückanteil. 

Adresse: 66539 Neunkirchen, 
Zum Kissel 1 

Aktenzeichen: 7 K 12/24 

Wertermittlungsstichtag: 26.11.2025 

Anzahl der Seiten des Gutachtens: 40 (incl. Deckblatt und Anlagen) 

Anzahl der Ausfertigungen: 7 Ausdrucke (1 X für die Unterlagen des SV) 

1 Pdf-Datei 

Ausfertigung Nr: 1 

Sachverständigenbüro 

Architekt - Dipl. Ing (FH) 

Michael Lehberger 

Denisstraße 23, 66482 Zweibrücken 

Telefon: 0151 116 160 65 

e-mail: bslehberger@t-online.de 

www. ba usachverständ iger-zw. de 

von der Architektenkammer Rheinland - Pfalz 
öffentlich bestellter und vereidigter Sachver­
ständiger für Bewertung von bebauten und un­
bebauten Grundstücken / Ermittlung von Mie­
ten und Pachten 

• Wertermittlung Grundstücke/ Gebäude 

• Beratung 
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Zusammenstellung der wesentlichen Daten 
Objekt: Doppelhaushälfte (Wohnungseigentum), und Sondernutzungsrecht Grünfläche 

(Garten), 
massive Bauweise, Keller-, Erd- und ausgebautes Dachgeschoss, Ursprung 
vor 1920, Modernisierung ab 1988, Welleterniteindeckung, Fliesen, Laminat 

und Dielenbeläge, Zentralheizung Öl (Kessel defekt), Kunststoff und Holzfens-
ter45, einfache Ausstattung, Bauschäden, Unterhaltungsstau 

Raumaufteilung Kellergeschoss: 3 Kellerräume 

(Sondereigentum): 
Erdgeschoss: Wohnen, Essen, Küche, Flur, WC 

Dachgeschoss: Bad, Schlafen 
Wohnfläche ca. 89 m2 

Nutzfläche ca. 55 m2 

Bodenwertanteil baureifes 52.100 € 
Land: 

Bodenwert Grünland 1.700 € 

Sachwert: 112.700€ 

Ertragswert: 117.700 € 

Verkehrswert: 113.000€ 

Dipl.Ing . (FH) Architekt Michael Lehberger 
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1 Allgemeine Angaben 

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt 

Art des Bewertungsobjekts : 

Objektadresse : 

Grundbuchangaben: 

Katasterangaben : 

Wohnungseigentum in einem Doppelkhaus (Doppelhaushälfte) 
bebaut 

Zum Kissel 1 

66539 Neunkirchen 

Grundbuch von Wellesweiler , Blatt 4400, lfd. Nr. 1 

Gemarkung Wellesweiler, Flur 10, Flurstück 37/1, Fläche 4051 
m 2 

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung 

Gutachtenauftrag : 

Wertermittlungsstichtag : 

Qualitätsstichtag : 

Ortsbesichtigung : 

Teilnehmer am Ortstermin: 

Eigentümer: 

herangezogene Unterlagen , Erkundigun­
gen, Informationen : 

Gemäß Beschluss des Amtsgerichts Neunkirchen vom 
22.07.2025, soll durch ein schriftliches Sachverständigengutach­
ten der Verkehrswert ermittelt werden . 

26.11.2025 (Tag der Ortsbesichtigung) 

26.11 .2025 

26.11.2025 um 10:30 Uhr 

Andrea Fleischmann , Denise Fleischmann , Daniel Fleischmann; 
der Sachverständige 

XX XX 

Vom Auftraggeber wurden für diese Gutachtenerstellung im We­
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfügung 
gestellt: 
• unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 04.09.2025 

Vom Sachverständigen wurden folgende Auskünfte und Unterla­
gen beschafft: 
• Übersichtskarte mit lnfrastrukturinformationen und Liegen­

schaftskarte M.: 1 : 1000 (Quelle : Geoport) 
• Kopie Teilungserklärung und Gemeinschaftsordnung aus der 

Grundakte 
• Kopie Teilungspläne aus der Grundakte 
• Berechnung der Bruttogrundfläche und der Wohn- und Nutz­

flächen 
• Einsicht in die Bauakte bei der Unteren Bauaufsichtsbehörde 

Neunkirchen am 19.11 .2025 
• Auszug aus dem Bebauungsplan 
• Baulastenauskunft von der Stadtverwaltung Neunkirchen vom 

11 .11 .2025 
• aktueller Landesgrundstücksmarktbericht des Saarlandes 

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

2.1 Lage 

2.1.1 Großräumige Lage 

Bundesland: 

Ort und Einwohnerzahl: 

überörtliche Anbindung/ Entfernungen: 

2.1.2 Kleinräumige Lage 

innerörtliche Lage: 

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

Beeinträchtigungen: 

Topografie: 

2.2 Gestalt und Form 

Gestalt und Form: 

Saarland 

Neunkirchen ist eine saarländische Kreisstadt an der Blies und 
hat rund 46.000 Einwohner; 
Stadtteil Wellesweiler ist ein Stadtteil von Neunkirchen östlich 
des Neunkircher Stadtzentrums zwischen Neunkirchen und Bex­
bach und hat ca. 5.200 Einwohner 

Landeshauptstadt: 
Saarbrücken (ca. 35 km entfernt) 

Autobahnzufahrt: 
AS 25 Wellesweiler ; A8 (ca. km entfernt) 

Bahnhof: 
Wellesweiler (ca. 2,5 km entfernt) 

Flughafen: 
Saarbrücken Ensheim (ca. 27 km entfernt) 

Ortsrand; 
Die Entfernung zum Ortszentrum beträgt ca. 2,5 km. 
Geschäfte des täglichen Bedarfs ca. 2 km entfernt; 
Schulen ca. 2,5 km entfernt ; 
öffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fußläufiger Entfer­
nung; 
einfache Wohnlage 

überwiegend wohnbauliche Nutzungen ; 
aufgelockerte, 1-2 - geschossige Bauweise 

unbekannt 

eben 

Grundstücksgröße: 
insgesamt 4051,00 m2 

Anteil Bewertungsobjekt (Nr. 2): 
gesamt ca. 2.590 m2 

Anteil baureifes Land: ca. 1.315 m2 

Anteil Grünland (landwirtschaftliche Fläche): ca. 1.275m2 

Dipl.Ing . (FH) Architekt Michael Lehberger 
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2.3 Erschließung, Baugrund etc. 

Straßenart: Anliegerstraße 

Straßenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen 

Anschlüsse an Versorgungsleitungen und elektrischer Strom, Wasser aus öffentlicher Versorgung; 
Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss 

Baugrund, Grundwasser (soweit augen- gewachsener, normal tragfähiger Baugrund 
scheinlich ersichtlich): 

2.4 Privatrechtliche Situation 

grundbuchlich gesicherte Belastungen: 

Anmerkung: 

nicht eingetragene Rechte und Lasten: 

2.5 Öffentlich-rechtliche Situation 

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz 

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: 

2.5.2 Bauplanungsrecht 

Darstellungen im Flächennutzungsplan : 

2.5.3 Bauordnungsrecht 

Dem Sachverständigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus­
zug vom 04.09.2025 vor. 
Hiernach besteht in Abteilung II des Grundbuchs von Welleswei­
ler, Blatt 4400, keine wertbeeinflussende Eintragung. 

Schuldverhältnisse , die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs ver­
zeichnet sein können, werden in diesem Gutachten nicht berück­
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende 
Schulden beim Verkauf gelöscht oder durch Reduzierung des 
Verkaufspreises ausgeglichen werden. 

Diesbezügliche Besonderheiten sind ggf. zusätzlich zu dieser 
Wertermittlung zu berücksichtigen . 

Dem Sachverständigen liegt eine Auskunft aus dem Baulasten­
verzeichnis vom 11 .11.2025 vor. 
Das Baulastenverzeichnis enthält keine wertbeeinflussenden 
Eintragungen. 

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flächennutzungsplan 
als gemischte Baufläche (M) dargestellt. 

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeführt . 
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Übereinstimmung des ausgeführten Vorhabens mit den 
vorgelegten Bauzeichnungen, der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht explizit geprüft. Es wurden je­
doch offensichtliche Abweichungen von der Baugenehmigung vom 1988 festgestellt. 

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation 

Entwicklungszustand (Grundstücksquali­
tät): 

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 lmmoWertV 21 ), "reine" landwirt­
schaftliche Fläche (vgl.§ 3 Abs. 1 lmmoWertV 21) (tlw.) 

Dipl.Ing . (FH) Architekt Michael Lehberger 
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Für den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstücks ist die Ver­
pflichtung zur Entrichtung von grundstücksbezogenen Beiträgen 
maßgebend . Als Beiträge gelten auch grundstücksbezogene 
Sonderabgaben und beitragsähnliche Abgaben. 
Das Bewertungsgrundstück ist bezüglich der Beiträge für Er­
schließungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei. 

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation 

Das Objekt (Wohnungseigentum, Doppelhaushälfte) ist zur Zeit ungenutzt. 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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3 Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun­
gen 

3.1 Vorbemerkungen zur Gebäudebeschreibung 

Grundlage für die Gebäudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die 
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen . 
Die Gebäude und Außenanlagen werden nur insoweit beschrieben , wie es für die Herleitung der Daten in der 
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausführungen und 
Ausstattungen beschrieben . In einzelnen Bereichen können Abweichungen auftreten, die dann allerdings 
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben über nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den 
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen während des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der üblichen 
Ausführung im Baujahr. Die Funktionsfähigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus­
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprüft; im Gutachten wird die 
Funktionsfähigkeit unterstellt. 
Baumängel und -schäden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstörungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar 
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschäden und Baumängel auf 
den Verkehrswert nur pauschal berücksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezüglich vertiefende 
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schädlinge sowie über ge­
sundheitsschädigende Baumaterialien wurden nicht durchgeführt. 

3.2 Doppelhaushälfte im Sondereigentum 

3.2.1 Gebäudeart, Baujahr und Außenansicht 

Gebäudeart: 

Baujahr: 

Modernisierung: 

Energieeffizienz: 

Außenansicht: 

3.2.2 Nutzungseinheiten 

Kellergeschoss: 
3 Kellerräume 

Erdgeschoss: 
Wohnen, Essen, Küche, Flur, WC 

Dachgeschoss: 
Bad, Schlafen 

Einfamilienwohnhaus; 
eingeschossig; 
unterkellert; 
ausgebautes Dachgeschoss; 
Endhaus; 
mit Anbau 

Ursprung vor 1920 

ca. 1988 

Energieausweis liegt nicht vor 

insgesamt verputzt und gestrichen 

3.2.3 Gebäudekonstruktion (Keller, Wände, Decken, Treppen, Dach) 

Konstruktionsart: 

Fundamente: 

Massivbau 

Streifenfundament 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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Keller: 

Umfassungswände: 

Innenwände: 

Geschossdecken : 

Treppen: 

Hauseingang( sbereich ): 

Dach: 

Zum Kissel 1, 66539 Neunkirchen 

Beton, Mauerwerk 

Mauerwerk 

Mauerwerk 

Stahlbeton, Holzbalken 

Geschosstreppe: 
Holzkonstruktion; 
einfaches Holzgeländer 

Eingangstor aus Kunststoff 

Dachkonstruktion : 
Holzdach ohne Aufbauten 

Dachform: 
Satteldach, flach geneigtes Dach (Trapezblech), Anbau 

Dacheindeckung: 
Welleternit, Eternit; 
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech 

Seite 8/40 

3.2.4 Allgemeine technische Gebäudeausstattung 

Wasserinstallationen : 

Abwasserinstallationen : 

Elektroinstallation: 

Heizung: 

Lüftung: 

Warmwasserversorgung: 

zentrale Wasserversorgung über Anschluss an das öffentliche 
Trinkwassernetz über das Nachbargrundstück! 

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz 

einfache Ausstattung 

mit flüssigen Brennstoffen (Öl), Baujahr 1997; 
Flachheizkörper, mit Thermostatventilen 

keine besonderen Lüftungsanlagen (herkömmliche Fensterlüf­
tung) 

Durchlauferhitzer (Elektro) 

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebäudes 

besondere Bauteile: 

Besonnung und Belichtung: 

Bauschäden und Baumängel: 

Allgemeinbeurteilung : 

Eingangsüberdachung 

ausreichend 

Feuchtigkeitsschäden Kellergeschoss, 
vermooste Dacheindeckung, 
defekte Heizungsanlage 

Der bauliche Zustand ist unterdurchschnittlich . 
Es besteht ein Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovie­
rungsbedarf. 

Dipl.Ing . (FH) Architekt Michael Lehberger 
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3.3 Nebengebäude 

3.3.1 Nebengebäude im Sondereigentum 

Schuppen, Carport 

3.4 Außenanlagen 

3.4.1 Außenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum 

Zuwegung, Zufahrt 

3.4.2 Außenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungs- bzw. Teilei­
gentum zugeordnet 

Wiese, befestigte Hoffläche 

3.4.3 Raumausstattungen und Ausbauzustand 

Bodenbeläge : 

Wandbekleidungen : 

Deckenbekleidungen: 

Fenster : 

Türen: 

sanitäre Installation: 

Fliesen, Dielenbeläge , Laminat 

Tapeten, Putz mit Anstrich, Fliesen ind Bad und WC, Holzverklei­
dungen 

abgehängte GK-Decken, Holzdecken, 

Fenster aus Holz und Kunststoff mit Doppelverglasung 

Zimmertüren : 
einfache Türen 

Gäste-WC : 
Stand-WC mit Spülkasten, Handwaschbecken, einfache Qualität 

Bad DG: 
eingebaute Wanne, eingebaute Dusche, Stand-WC mit Spülkas­
ten, Waschbecken , einfache Qualität 

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

4.1 Vorbemerkung 

Seite 10/40 

Dem Abstellraum im separaten Garagengebäude wird aufgrund des Zustands kein Wert beigemessen. 
Für den vorhandenen Carport liegt keine Baugenehmigung vor, dieser wurde daher nicht bewertet. 

4.2 Grundstücksdaten, Bewertungsteilbereiche 

Nachfolgend wird der Verkehrswert für den 1.315/2.776 Miteigentumsanteil an dem mit einem Einfamilienwahn­
haus bebauten Grundstück in 66539 Neunkirchen, Zum Kissel 1 verbunden mit dem Sondereigentum an der 
Wohnung im Erdgeschoss, Sowie einem Dachraum, einem Kellerraum und Abstellraum in einem separat, im 
Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an an dem unbebauten Grundstückteil im 
Lageplan mit Nr. 2 bezeichnet zum Wertermittlungsstichtag 26.11 .2025 ermittelt: 

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts 

Wohnungsgrundbuch 
Wellesweiler 

Gemarkung 
Wellesweiler 

Blatt 
4400 

Flur 
10 

lfd. Nr. 
1 

Flurstück 
37/1 

Fläche 
4.051 m2 

Das (Teil-)Grundstück wird ausschließlich aus bewertungstechnischen Gründen in Bewertungsteilbereiche auf­
geteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstücksteile, die nicht vom übrigen Grundstücks­
teil abgetrennt und unabhängig von diesem selbstständig verwertet (z. B. veräußert) werden können bzw. sollen. 

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs 

Baureifes Land 
Grünland 

Summe der Bewertungsteilbereichsflächen 

4.3 Verfahrenswahl mit Begründung 

Bebauung/Nutzung 

Doppelhaus 
Garten Sondernutzungsrecht Nr. 2 

Fläche 

2.776 m2 

1.275 m2 

4.051 m2 

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benötigt man ge­
eignete Kaufpreise für Zweitverkäufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigenturnen oder die 
Ergebnisse von diesbezüglichen Kaufpreisauswertungen . 

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgeführt werden, werden als „Vergleichskauf­
preisverfahren" bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunächst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei 
Wohnungseigentum z. B. auf €/m2 Wohnfläche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser 
Kaufpreisauswertung durchgeführt, werden diese Methoden „Vergleichsfaktorverfahren" genannt (vgl. § 20 lm­
moWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschläge an die 
wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§§ 
25 und 26 lmmoWertV) . 

Unterstützend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskaufpreise 
oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) können zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch das Er­
trags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden. 

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl für Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch für Teilei­
gentum {Läden, Büros u. ä.) immer dann geraten, wenn die ortsüblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit 
gleichartigen vermieteten Räumen ermittelt werden können und der objektspezifisch angepasste Liegenschafts­
zinssatz bestimmbar ist. 

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh­
nungs- oder Teileigenturnen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen auf 
die Flächeneinheit m2 Wohn- oder Nutzfläche) bestehen, wenn der zugehörige anteilige Bodenwert sachgemäß 
geschätzt werden kann und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimm­
bar ist. 

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so können zur Erkundung des Grundstücksmarkts (bedingt) auch Ver­
kaufsangebote für Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen werden. 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) je nach Ver­
käuflichkeit (bzw. Marktgängigkeit) zwischen 10 % und 20 % über den später tatsächlich realisierten Verkaufs­
preisen. Dies hängt jedoch stark von der örtlichen und überörtlichen Marktsituation (Angebot und Nachfrage) ab. 

4.4 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstück 

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) 
weicht wesentlich von der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs-/ Teileigentums am Gesamtgrundstück (RE) ab. 
Der Werteinfluss dieser Abweichung wird im Rahmen der Verkehrswertermittlung berücksichtigt. 

4.5 Bodenwertermittlung für den Bewertungsteilbereich "Baureifes Land" 

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks 

Der Bodenrichtwert beträgt 60,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstück ist wie folgt 
definiert: 

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

( Grundstücksfläche (f) 

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs 

Wertermittlungsstichtag 
Entwicklungsstufe 
Art der baulichen Nutzung 
beitragsrechtlicher Zustand 

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) 
Bauweise 

= baureifes Land 
= M (gemischte Baufläche) 
= frei 
= 2 
= offen 
= 600 m2 

= 26.11 .2025 

= baureifes Land 
= M (gemischte Baufläche) 
= frei 
= 2 
= offen 

Grundstücksfläche (f) = Gesamtgrundstück= 4.051 m2 

Bewertungsteilbereich = 2. 776 m2 

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs 
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag 
26.11 .2025 und die wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst. 

1. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erläuterung 

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei 

beitragsfreier Bodenrichtwert = 60,00 €/m2 

(Ausgangswert für weitere Anpassung) 

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts 

Richtwertgrundstück Bewertungsgrundstück Anpassungsfaktor Erläuterung 

Stichtag 01 .01 .2024 26.11 .2025 X 1,000 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen 

Art der baulichen M (gemischte Bau- M (gemischte Bauflä- X 1,000 
Nutzung fläche) ehe) 

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 60,00 €/m2 

Fläche (m2) 600 2.776 X 0,659 E1 

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000 

Vollgeschosse 2 2 X 1,000 

Bauweise offen offen X 1,000 

Dipl .Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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vorläufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- = 
denrichtwert 

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts 

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 
Fläche X 

beitragsfreier Bodenwert = 
cd. 

Seite 12/40 

39,54 €/m2 

Erläuterung 

39,54 €/m2 

2.776 m2 

109.763,04 € 
110.000,00 € 

Der beitragsfreie Bodenwert beträgt zum Wertermittlungsstichtag 26.11.2025 insgesamt 11 Q,OQ0.00 €. 

4.5.1 Erläuterungen zur Bodenrichtwertanpassung 

E1 

Grundsätzlich gilt: Je größer eine Grundstücksfläche ist, umso höher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt aber 
auch die Nachfrage nach dem Grundstück, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat. D. h. der 
relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstücksfläche . 

Die Umrechnung von der Grundstücksfläche des BRW-Grundstücks auf die Grundstücksfläche des Bewertungs­
grundstücks erfolgt unter Verwendung der in [1 ], Kapitel 3.10.2 mitgeteilten nicht WGFZ-bereinigten Umrech­
nungskoeffizienten. 

4.5.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums 

Der dem Wohnungs- bzw. Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil weicht wesentlich von der anteiligen 
Wertigkeit des Wohnungs- bzw. Teileigentums am Gesamtobjekt ab. Der anteilige Bodenwert wird deshalb ent­
sprechend dem zugehörigen reellwertigen Anteil (RE = 1 /1) des zu bewertenden Wohnungseigentum ermittelt 
und für die weiteren Berechnungen angehalten. 

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts 

Gesamtbodenwert 110.000,00 € 

Zu-/ Abschläge aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 € 

angepasster Gesamtbodenwert 110.000,00€ 

reellwertiger Anteil (RE) X 1.315/2.776 

vorläufiger anteiliger Bodenwert 52.107,35 € 

Zu-/Abschläge aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00€ 

anteiliger Bodenwert = 52.107,35€ 

cd. 52.100,0Q € 

Der anteilige Bodenwert beträgt zum Wertermittlungsstichtag 26.11.2025 52.100100 €. 

Erläuterung: 

E 1 Der reele Anteil des Miteigentumanteils entspricht 1.315 m2 von 2.776 m2 

Erläuterung 

E1 

4.6 Sachwertermittlung für den Bewertungsteilbereich "Baureifes Land des Miteigentuman­
teils" 

4.6.1 Das Sachwertmodell der lmmobilienwertermittlungsverordnung 

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 lmmoWertV beschrieben. 

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorläufigen Sachwerten der auf dem 
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Grundstück vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebäude und bauliche Außenanlagen) sowie der sonstigen 
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 lmmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungs­
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale abgeleitet. 

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemäß§ 40 Abs. 1 lmmoWertV 
i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 26 lmmoWertV grundsätzlich so zu ermitteln, wie er sich 
ergeben würde, wenn das Grundstück unbebaut wäre. 

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

Der vorläufige Sachwert der Außenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist, 
entsprechend der Vorgehensweise für die Gebäude i.d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungs­
kosten, Erfahrungssätzen oder hilfsweise durch sachverständige Schätzung (vgl. § 37 lmmoWertV) ermittelt. 

Die Summe aus Bodenwert, vorläufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorläufigem Sachwert der bauli­
chen Außenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorläufigen Sachwert des Grundstücks . 

Der so rechnerisch ermittelte vorläufige Sachwert ist anschließend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem 
örtlichen Grundstücksmarkt zu beurteilen. Zur Berücksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhältnisse) ist 
i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich . Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den 
Verhältnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und für diese Vergleichsobjekte berechnete vorläufige Sach­
werte (= Substanzwerte) zu ermitteln . Die „Marktanpassung" des vorläufigen Sachwerts an die Lage auf dem 
örtlichen Grundstücksmarkt führt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorläufigen Sachwert des Grundstücks 
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 + Gebäude+ Außenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichs­
maßstab bildet. 

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorläufigen Sachwert nach Berücksichtigung ggf. vorhan­
dener besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 lmmoWertV). 

4.6.2 Erläuterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe 

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 lmmoWertV) 

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebäudefläche 
(m2) des (Norm)Gebäudes mit Normalherstellungskosten (NHK) für vergleichbare Gebäude 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 für Gebäude mit annä-

\ • hernd gleichem Ausbau- und Gebäudestandard ('Normobjekt') . Sie werden für die Wertermittlung auf ein einheit­
liches Index-Basisjahr zurückgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen überwiegend die Dimension 
,,€/m2 Brutto-Grundfläche" oder ,,€/m2 Wohnfläche" des Gebäudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer. 

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 lmmoWertV) 

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als „Kosten für Planung, 
Baudurchführung, behördliche Prüfung und Genehmigungen" definiert sind. 

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

Baukostenregionalfaktor 
Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhältnis der durchschnittlichen 
örtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungskosten 
an das örtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemäß§ 36 Abs. 3 lmmoWertV 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
gemäßer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet üblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt 
sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. 
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Restnutzungsdauer(§ 4 i.V.m. § 12 Abs. 5 lmmoWertV) 

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemäßer 
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Nä­
herung die Differenz aus 'üblicher Gesamtnutzungsdauer' abzüglich 'tatsächlichem Lebensalter am Wertermitt­
lungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlängert (d. h. das Gebäude fiktiv verjüngt), wenn 
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaßnahmen durchgeführt wurden oder in den Wertermitt­
lungsansätzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie­
rung in der Wertermittlung als bereits durchgeführt unterstellt werden. 

Alterswertminderung (§ 38 lmmoWertV) 

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

Zuschlag für 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) können durch 
marktübliche Zuschläge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berücksichtigt werden . 

Außenanlagen 
Dies sind außerhalb der Gebäude befindliche mit dem Grundstück fest verbundene bauliche Anlagen (insbeson­
dere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebäudeaußenwand bis zur Grundstücksgrenze, Einfriedungen, We­
gebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen). 

Sachwertfaktor(§ 21 Abs. 3 lmmoWertV) 
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis „vorläufiger Sachwert" ist in aller Regel nicht mit hierfür ge­
zahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis „vorläufiger Sachwert" (= Substanzwert des 
Grundstücks) an den Markt, d. h. an die für vergleichbare Grundstücke realisierten Kaufpreise angepasst werden. 
Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors . 

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhältnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach 
den Vorschriften der lmmoWertV ermittelten „vorläufigen Sachwerte" (= Substanzwerte). Er wird vorrangig ge­
gliedert nach der Objektart (er ist z.B. für Einfamilienhausgrundstücke anders als für Geschäftsgrundstücke), der 
Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau höher als in wirtschaftsschwachen 
Regionen) und der Objektgröße. 

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

Marktübliche Zu- oder Abschläge (§ § 7 Abs. 2 lmmoWertV) 

Lassen sich die allgemeinen Wertverhältnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpassung 
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichtigen, ist zur Ermittlung des 
marktangepassten vorläufigen Sachwerts eine zusätzliche Marktanpassung durch marktübliche Zu- oder Ab-

\ schläge erforderlich. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 Abs. 3 lmmoWertV) 
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen versteht man alle vom üblichen Zustand ver­
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom 
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Überalterung, insbesondere Baumängel und Bauschäden 
(siehe nachfolgende Erläuterungen), grundstücksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von 
den marktüblich erzielbaren Erträgen). 

Baumängel und Bauschäden (§ 8 Abs. 3 lmmoWertV) 
Baumängel sind Fehler, die dem Gebäude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte 
Ausführung oder Planung. Sie können sich auch als funktionale oder ästhetische Mängel durch die Weiterent­
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. 

Bauschäden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachträgliche äußere Einwirkungen oder 
auf Folgen von Baumängeln zurückzuführen. 

Für behebbare Schäden und Mängel werden die diesbezüglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos­
ten geschätzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schätzung kann durch pauschale Ansätze oder 
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen. 

Der Bewertungssachverständige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines 
normalen Bauzustandes nur überschlägig schätzen, da 
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• nur zerstörungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, 

• grundsätzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverständigen für 
Schäden an Gebäuden notwendig) . 

Es wird ausdrücklich 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. ä. Funktionsp rüfungen, Vorplanung und Kos­
tenschätzung angesetzt sind . 

4.6.3 Sachwertberechnung 

Gebäudebezeichnung Einfamilienwohnhaus 

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 

Berechnungsbasis 

• Brutto-Grundfläche (BGF) X 

Zuschlag für nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 
im Basisjahr 2010 

Baupreisindex (BPI) 26.11.2025 (2010 = 100) X 

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 
am Stichtag 

Regionalfaktor X 

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am = 
Stichtag 

Alterswertminderung 

• Modell 

• Gesamtnutzungsdauer (GND) 

• Restnutzungsdauer (RND) 

• prozentual 

• Faktor X 

Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her- = 
stellungskosten 

anteilig mit X 

vorläufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 

vorläufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Außenanlagen) 
des Wohnungseigentums insgesamt 
vorläufiger anteiliger Sachwert der baulichen Außenanlagen und sonstigen + 
Anlagen 

vorläufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen 
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 

vorläufiger anteiliger Sachwert 
Sachwertfaktor (Marktanpassung) 

Marktanpassung durch marktübliche Zu- oder Abschläge 

= 
+ 
= 
X 

marktangepasster vorläufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 
besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 
rd. 
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671,00 €/m2 BGF 

188,00 m2 

0,00 € 

126.148,00 € 

189,6/100 

239.176,61 € 

1,000 

239.176,61 € 

linear 

80 Jahre 
17 Jahre 

78,75 % 

0,2125 

50.825,03 € 

100 % 

50.825,03 € 

50.825,03 € 

1.016,50 € 

51.841,53 € 

52.100,00 € 

103.941,53 € 

1,17 

0,00 € 

121.611,59 € 

10.165,01 € 

111.446,58 € 

111.000,00 € 
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4.6.4 Erläuterung zur Sachwertberechnung 

Berechnungsbasis 

Die Berechnung der Gebäudeflächen (Brutto-Grundflächen (BGF) oder Wohnflächen (WF)) wurde von mir durch­
geführt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezüglichen Vorschrift (DIN 277 - Aus­
gabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abwei­
chungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17); 

bei der BGF z. B. 

• (Nicht)Anrechnung der Gebäudeteile c (z. B. Balkone) und 

• Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen ; 

bei der WF z. B. 

• Nichtanrechnung der Terrassenflächen . 

Herstellungskosten 

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausführungen in der Wertermittlungsliteratur und den 
Erfahrungen des Sachverständigen auf der Basis der Preisverhältnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der 
NHK ist aus [1], Kapitel 3.01 .1 entnommen . 

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) für das Gebäude: 
Einfamilienwohnhaus 

Ermittlung des Gebäudestandards: 

Bauteil Wägungsanteil Standardstufen 
[%] 1 2 3 4 5 

Außenwände 23,0 % 1,0 

Dach 15,0 % 1,0 

Fenster und Außentüren 11 ,0 % 1,0 

Innenwände und -türen 11 ,0 % 1,0 

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0 

Fußböden 5,0 % 1,0 

Sanitäreinrichtungen 9,0 % 1,0 

Heizung 9,0 % 1,0 

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0 

insgesamt 100,0 % 38,0 % 62,0 % 0,0 % 0,0% 0,0% 

Beschreibung der ausgewählten Standardstufen 

Außenwände 

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
Standardstufe 1 platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht 

zeitgemäßer Wärmeschutz (vor ca. 1980) 

Dach 

Standardstufe 1 Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatten ; keine bis geringe Dachdämmung 

Fenster und Außentüren 

Standardstufe 2 
Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustür mit nicht zeitgemäßem Wärmeschutz (vor 
ca. 1995) 

Innenwände und -türen 

Standardstufe 2 
massive tragende Innenwände, nicht tragende Wände in Leichtbauweise (z.B. Holz-
ständerwände mit Gipskarton) , Gipsdielen; leichte Türen, Stahlzargen 

Deckenkonstruktion und Treppen 

Standardstufe 2 
Holzbalkendecken mit Füllung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
eher Art und Ausführung 
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Fußböden 

Standardstufe 2 1 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Böden einfacher Art und Ausführung 

Sanitäreinrichtungen 

Standardstufe 2 
1

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

Heizung 

Standardstufe 2 
1 

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasaußenwandther-
men, Nachtstromspeicher-, Fußbodenheizung (vor ca. 1995) 

Sonstige technische Ausstattung 

Standardstufe 2 1 wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen 

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 für das Gebäude: Einfamilienwohnhaus 
Berücksichtigung der Eigenschaften für den zu bewertenden Gebäudeteil 1 
Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhäuser 
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhäuser 
Gebäudetyp: KG, EG, ausgebautes DG 

Standardstufe tabellierte relativer relativer 
NHK 2010 Gebäudestan- NHK 2010-Anteil 

dardanteil 
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF] 

1 615,00 38,0 233,70 
2 685,00 62,0 424,70 
3 785,00 0,0 0,00 
4 945,00 0,0 0,00 
5 1.180,00 0,0 0,00 

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 658,40 
gewogener Standard = 1,6 

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

Berücksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren 
{ gewogene, standardbezogene NHK 2010 658,40 €/m2 BGF 

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemäß Sprengnetter 
• Objektgröße 

NHK 2010 für den Gebäudeteil 1 

X 

= 

0,000 

658,40 €/m2 BGF 

rd. 658,00 €/m2 BGF 

Berücksichtigung der Eigenschaften für den zu bewertenden Gebäudeteil 2 
Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhäuser 
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhäuser 
Gebäudeart: KG, EG, FD oder flach geneigtes Dach 

Standardstufe tabellierte relativer relativer 
NHK 2010 Gebäudestan- NHK 2010-Anteil 

dardanteil 
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF] 
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1 665,00 38,0 252,70 
2 735,00 62,0 455,70 
3 845,00 0,0 0,00 
4 1.020,00 0,0 0,00 
5 1.275,00 0,0 0,00 

gewogene, standardbezogene NHK 201 O = 708,40 
gewogener Standard = 1,6 

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

NHK 2010 für den Gebäudeteil 2 = 708,40 €/m2 BGF 

rd. 708,00 €/m2 BGF 

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 für das Gesamtgebäude 

Gebäudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil 
Gesamtgebäude 

[€/m2 BGF] BGF [%] [€/m2 BGF] 
[m2] 

Gebäudeteil 658,00 139,00 73,94 486,53 
1 

Gebäudeteil 708,00 49,00 26,06 184,50 
2 

gewogene NHK 2010 für das Gesamtgebäude= 671,00 

Zuschlag für nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 

Für die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale 
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschläge in der Höhe geschätzt, wie dies dem gewöhnlichen Geschäftsver­
kehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschätzungen sind insbesondere die in [1 ], Kapitel 3.01 .2, 3.01 .3 und 
3.01 .4 angegebenen Erfahrungswerte für durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschläge. Bei älte­
ren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemäßen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschät­
zung unter Berücksichtigung diesbezüglicher Abschläge . 

Baupreisindex 

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstellungs­
kosten für das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veränderten 
Baupreisverhältnisse zu berücksichtigen , wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zu­
letzt veröffentlichte und für die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich 
der vom Statistischen Bundesamt veröffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist 
dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt veröffentlichten als 
auch die auf die für Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes 
sind auch in [1 ), Kapitel 4. 04.1 abgedruckt. 

Baukostenregionalfaktor 

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgröße im Sachwertverfahren . Aufgrund der Modell­
konformität (vgl. § 10 Abs. 1 lmmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt, der 
auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag. 

Baunebenkosten 
Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten für Planung, Baudurchführung , behördliche Prüfun­
gen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten. 

Außenanlagen 
Die wesentlich wertbeeinflussenden Außenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pauschal 
in ihrem vorläufigen Sachwert geschätzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01 .5 angegebenen Erfahrungswerte 
für durchschnittliche Herstellungskosten . Die Außenanlagen können auch hilfsweise sachverständig geschätzt 
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werden. Bei älteren und/oder schadhaften Außenanlagen erfolgt die Sachwertschätzung unter Berücksichtigung 
diesbezüglicher Abschläge. 

Außenanlagen vorläufiger Sachwert Anteil vorläufiger anteiliger 
(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK) 

prozentuale Schätzung: 2, 00 % der vorläu- 1.016,50 € 
figen Gebäudesachwerte insg. (50.825,03 
€) 

Summe 1.016,50€ 

Gesamtn utzu ngsda uer 

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

Restnutzungsdauer 

Als Restnutzungsdauer ist in erster Näherung die Differenz aus 'üblicher Gesamtnutzungsdauer' abzüglich 'tat­
sächlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlängert (d. 
h. das Gebäude fiktiv verjüngt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaßnahmen durch­
geführt wurden oder in den Wertermittlungsansätzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des ln­
standhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeführt unterstellt werden. 

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berücksichtigung von durchgeführten oder zeitnah 
durchzuführenden wesentlichen Modernisierungsmaßnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Mo­
dell angewendet. 

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer 
für das Gebäude: Einfamilienwohnhaus 

Das Ursprung vor 1920 ca. 1920 errichtete Gebäude wurde modernisiert. 

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

Hieraus ergeben sich 2,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt: 

Tatsächliche Punkte 
Modernisierungsmaßnahmen Maximale 

Jahr 
Begrün-

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgeführte Unterstellte dung 
Maßnahmen Maßnahmen 

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der 
Wärmedämmung im Dach bzw. Dämmung der 4 0,0 0,0 
obersten Geschossdecke 

Modernisierung der Fenster und Außentüren 2 0,5 0,0 

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 
2 0,5 0,0 

Gas, Wasser, Abwasser etc.) 

Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0 

Wärmedämmung der Außenwände 4 0,5 0,0 

Modernisierung von Bädern / WCs etc. 2 0,5 0,0 

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De-
2 0,5 0,0 

cken, Fußböden und Treppen 

wesentliche Verbesserung der Grundrissge-
2 0,0 0,0 

staltung 

Summe 2,5 0,0 E2 

E 2: Da die Modernisierungen bereits Jahrzehnte zurück liegen, wurden nur Teilpunkte vergeben. 
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Ausgehend von den 2,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebäude der Modernisierungsgrad "kleine Moderni­
sierungen im Rahmen der Instandhaltung" zuzuordnen. 

In Abhängigkeit von: 

• der üblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und 
• dem (,.vorläufigen rechnerischen") Gebäudealter (2025 - 1920 = 105 Jahre) ergibt sich eine (vorläufige rech­

nerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre - 105 Jahre=) 0 Jahren 
• und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" ergibt 

sich für das Gebäude gemäß der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnut­
zungsdauer von 17 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1962. 

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

Sachwertfaktor 
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage 

• der verfügbaren Angaben des örtlich zuständigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung 

• der verfügbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschäftsstelle, 

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

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

• des lage- und objektabhängigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal 

bestimmt. 

Marktübliche Zu- oder Abschläge 
Die allgemeinen Wertverhältnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpassung 
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend berücksichtigen. Aus diesem Grund 
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorläufigen Sachwerts eine zusätzliche Marktanpassung durch markt­
übliche Zu- oder Abschläge erforderlich . 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
Hier werden die wertmäßigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansätzen des Sachwertverfahrens 
bereits berücksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berücksichtigt, wie sie offensichtlich 
waren oder vom Auftraggeber, Eigentümer etc. mitgeteilt worden sind. 

Die in der Gebäudebeschreibung aufgeführten Wertminderungen wegen zusätzlich zum Kaufpreis erforderlicher 
Aufwendungen insbesondere für die Beseitigung von Bauschäden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermitt­
lungsansätzen als schon durchgeführt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf 
der Grundlage für diesbezüglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusätzlich 'ge­
dämpft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmöglichkeiten) eintretenden Wertminderungen 
quantifiziert. Unverzüglich notwendige Reparaturen werden in voller Höhe angerechnet. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale das Sondereigentum betreffend 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale Wertbeeinflussung insg. 

Bauschäden -10.165,01 € 

• prozentuale Schätzung : 
20,00 % von 50.825,03 € 

Summe -10.165,01 € 

4.7 Ertragswertermittlung für den Bewertungsteilbereich "Baureifes Land des 

Dipl.Ing . (FH) Architekt Michael Lehberger 

 



G4525 Zum Kissel 1, 66539 Neunkirchen Seite 21/40 

Miteigentumanteils" 

4. 7 .1 Das Ertragswertmodell der lmmobilienwertermittlungsverordnung 

Das Modell für die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 lmmoWertV beschrieben . 

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktüblich erzielbaren jährlichen Erträgen (insbesondere Mieten 
und Pachten) aus dem Grundstück . Die Summe aller Erträge wird als Rohertrag bezeichnet. Maßgeblich für den 
vorläufigen (Ertrags)Wert des Grundstücks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag 
abzüglich der Aufwendungen, die der Eigentümer für die Bewirtschaftung einschließlich Erhaltung des Grund­
stücks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten) . 

Das Ertragswertverfahren fußt auf der Überlegung, dass der dem Grundstückseigentümer verbleibende Reiner­
trag aus dem Grundstück die Verzinsung des Grundstückswerts (bzw. des dafür gezahlten Kaufpreises) darstellt. 
Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt. 

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag für ein bebautes Grundstück sowohl die Verzinsung für den Grund 
und Boden als auch für die auf dem Grundstück vorhandenen baulichen (insbesondere Gebäude) und sonstigen 
Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsätzlich als unvergänglich (bzw. unzer­
störbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be­
grenzt. 

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebäude und Außenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. 
§ 40 Abs. 1 lmmoWertV) grundsätzlich so zu ermitteln , wie er sich ergeben würde , wenn das Grundstück unbe­
baut wäre. 

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 
Grundstücks" abzüglich „Reinertragsanteil des Grund und Bodens". 

Der vorläufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapital isierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech­
nung) des (Rein)Ertragsante ils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch 
angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. 

Der vorläufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von „Bodenwert" und „vorläufigem Ertragswert der baulichen 
Anlagen" zusammen. 

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorläufigen 
Ertragswerts nicht berücks ichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepassten 
vorläufigen Ertragswert sachgemäß zu berücksichtigen . 

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen­
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktüblich erzielbaren 

( Grundstücksreinertrages dar. 

4.7.2 Erläuterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe 

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 lmmoWertV) 

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung und zulässiger Nutzung marktüblich erzielba­
ren Erträge aus dem Grundstück . Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den üblichen (nachhaltig gesicherten) 
Einnahmemöglichkeiten des Grundstücks (insbesondere der Gebäude) auszugehen . Als marktüblich erzielbare 
Erträge können auch die tatsächlichen Erträge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktüblich sind. 

Weicht die tatsächliche Nutzung von Grundstücken oder Grundstücksteilen von den üblichen, nachhaltig gesi­
cherten Nutzungsmöglichkeiten ab und/oder werden für die tatsächliche Nutzung von Grundstücken oder Grund­
stücksteilen vom Üblichen abweichende Entgelte erzielt, sind für die Ermittlung des Rohertrags zunächst die für 
eine übliche Nutzung marktübl ich erzielbaren Erträge zugrunde zu legen. 

Bewirtschaftungskosten (§ 21 lmmoWertV) 
Die Bewirtschaftungskosten sind marktüblich entstehende Aufwendungen, die für eine ordnungsgemäße Bewirt­
schaftung und zulässige Nutzung des Grundstücks (insbesondere der Gebäude) laufend erforderlich sind. Die 
Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten , die Instandhaltungskosten , das Mietausfallwagnis und 
die Betriebskosten . 

Unter dem Mietausfallwagn is ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch 
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uneinbringliche Rückstände von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorübergehenden Leer­
stand 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 Mietverhält­
nisses oder Räumung (§ 32 Abs. 4 lmmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 II. BV). 

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug ge­
bracht, die vom Eigentümer zu tragen sind, d. h. nicht zusätzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter um­
gelegt werden können. 

Ertragswert/ Rentenbarwert (§ 29 und § 34 lmmoWertV) 

Der vorläufige Ertragswert ist der auf die Wertverhältnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, 
der der Summe aller aus dem Objekt während seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Erträge einschließlich 
Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkünfte aller während der Nutzungsdauer noch anfallenden Erträge -
abgezinst auf die Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmäßig gleichzusetzen mit dem vor­
läufigen Ertragswert des Objekts . 

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 lmmoWertV) 

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengröße im Ertragswertverfahren . Er ist auf der Grundlage geeigneter 
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinerträge für mit dem Bewertungsgrundstück hinsichtlich Nutzung 
und Bebauung gleichartiger Grundstücke nach den Grundsätzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnitts­
wert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 lmmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten 
Liegenschaftszinssatzes für die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswert­
verfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. 

Der Liegenschaftszinssatz übernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. 
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhältnisse auf dem Grundstücksmarkt erfasst. 

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 lmmoWertV) 
Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemäßer 
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Nä­
herung die Differenz aus 'üblicher Gesamtnutzungsdauer' abzüglich 'tatsächlichem Lebensalter am Wertermitt­
lungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlängert (d. h. das Gebäude fiktiv verjüngt), wenn 
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaßnahmen durchgeführt wurden oder in den Wertermitt­
lungsansätzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie­
rung in der Wertermittlung als bereits durchgeführt unterstellt werden. 

Marktübliche Zu- oder Abschläge (§ § 7 Abs. 2 lmmoWertV) 
Lassen sich die allgemeinen Wertverhältnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssätze auch durch eine An­
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichtigen, ist zur Ermitt­
lung des marktangepassten vorläufigen Ertragswerts eine zusätzliche Marktanpassung durch marktübliche Zu­
oder Abschläge erforderlich. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 Abs. 3 lmmoWertV) 

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen versteht man alle vom üblichen Zustand ver­
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom 
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Überalterung, insbesondere Baumängel und Bauschäden 
(siehe nachfolgende Erläuterungen), grundstücksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von 
den marktüblich erzielbaren Erträgen). 

Baumängel und Bauschäden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 lmmoWertV) 

Baumängel sind Fehler, die dem Gebäude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte 
Ausführung oder Planung. Sie können sich auch als funktionale oder ästhetische Mängel durch die Weiterent­
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. 

Bauschäden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachträgliche äußere Einwirkungen oder 
auf Folgen von Baumängeln zurückzuführen . 

Für behebbare Schäden und Mängel werden die diesbezüglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos­
ten geschätzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schätzung kann durch pauschale Ansätze oder 
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen. 

Der Bewertungssachverständige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines 
normalen Bauzustandes nur überschlägig schätzen, da 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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• nur zerstörungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, 

• grundsätzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverständigen für 
Schäden an Gebäuden notwendig). 

Es wird ausdrücklich 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. ä. Funktionsprüfungen, Vorplanung und Kos­
tenschätzung angesetzt sind. 

4. 7 .3 Ertragswertberechnung 

Gebäudebezeichnung Mieteinheit Fläche Anzahl marktüblich erzielbare Nettokaltmiete 

lfd. Nutzung/Lage (m2) (Stk.) (€/m2) monatlich jährlich 
Nr. bzw. (€) (€) 

(€/Stk.) 

Wohnungseigentum 
(Doppelhaushälfte) 

Summe 89,00 - 578,50 6.942,00 

jährlicher Rohertrag (Summe der marktüblich erzielbaren jährlichen Nettokaltmie­
ten) 
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) 
(vgl. Einzelaufstellung) 

jährlicher Reinertrag 
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils , 
der den Erträgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung) 

= 

1,30 % von 52.100,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags- -
frei)) 

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen 
Kapitalisierungsfaktor (gern. § 34 Abs. 2 lmmoWertV) 
bei LZ = 1,30 % Liegenschaftszinssatz 
und RND = 17 Jahren Restnutzungsdauer 

vorläufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 

vorläufiger Ertragswert des Wohnungseigentums 
Marktanpassung durch marktübliche Zu- oder Abschläge 

marktangepasster vorläufiger Ertragswert des Wohnungseigentums 
besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Ertragswert des Wohnungseigentums 

Dipl.Ing . (FH) Arch itekt Michael Lehberger 
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6.942,00 € 

1.743,84 € 

5.198,16 € 

677,30 € 

4.520,86 € 

15,165 

68.558,84 € 
52.100,00 € 

120.658,84 € 
0,00 € 

120.658,84 € 
10.165,01 € 

110.493,84 € 
110.000,00 € 
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4.7.4 Erläuterungen zu den Wertansätzen in der Ertragswertberechnung 

Wohn- bzw. Nutzflächen 

Seite 24/40 

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflächen wurden von mir durchgeführt . Sie orientieren sich an der Wohn­
flächen- und Mietwertrichtlin ie zur wohnwertabhängigen Wohnflächenberechnung und Mietwertermittlung 
(WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere für Mietwertermittlungen entwickelten Maßgaben zur 
wohnwertabhängigen Anrechnung der Grundflächen auf die Wohnfläche systematisiert sind, sofern diesbezügli­
che Besonderheiten nicht bereits in den Mietansätzen berücksichtigt sind (vgl. (2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der 
in der regionalen Praxis üblichen Nutzflächenermittlung . Die Berechnungen können demzufolge teilweise von den 
diesbezüglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage 
dieser Wertermittlung verwendbar . 

Rohertrag 

Die Basis für die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstück marktüblich erzielbare Nettokaltmiete. 
Diese entspricht der jährlichen Gesamtmiete ohne sämtliche auf den Mieter zusätzlich zur Grundmiete umlage­
fähigen Bewirtschaftungskosten . 

Die marktüblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfügbaren Vergleichsmieten für mit dem Bewer­
tungsgrundstück vergleichbar genutzte Grundstücke 

• aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden, 

• aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal 

• aus der lage- und objektabhängigen Sprengnetter-Vergleichsmiete für ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder 

• aus anderen Mietpreisveröffentlichungen 

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

Bewirtschaftungs kosten 

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver­
gleichbar genutzter Grundstücke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m2 Wohn­
oder Nutzfläche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be­
stimmt. 

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

Bewirtschaftungskosten (BWK) 

BWK-Anteil 

Verwaltungskosten 

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 € 359,00 € 

Instandhaltungskosten 
Wohnen Wohnungen (Whg.) 89,00 m2 x 14,00 €/m2 1.246,00 € 

Mietausfallwagnis 
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 138,84 € 

Summe 1.743,84 € 

Liegenschaftszi nssatz 

Der für das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der 
Grundlage des Landesgrundstücksmarkbericht des Saarlandes bestimmt. 

Marktübliche Zu- oder Abschläge 
Die allgemeinen Wertverhältnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine An­
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichtigen. Aus diesem 
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorläufigen Ertragswerts eine zusätzliche Marktanpassung durch 
marktübliche Zu- oder Abschläge erforderlich . 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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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 Liegenschaftszinssätze zugrunde liegt. 

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01 .1 entnommen . 

Restnutzungsdauer 
Als Restnutzungsdauer ist in erster Näherung die Differenz aus 'üblicher Gesamtnutzungsdauer' abzüglich 'tat­
sächlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlängert (d. 
h. das Gebäude fiktiv verjüngt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaßnahmen durch­
geführt wurden oder in den Wertermittlungsansätzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Un­
terhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeführt unterstellt werden. 

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berücksichtigung von durchgeführten oder zeitnah 
durchzuführenden wesentlichen Modernisierungsmaßnahmen , wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Mo­
dell angewendet. 

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

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Hier werden die wertmäßigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansätzen des Ertragswertverfahrens 
bereits berücksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berücksichtigt, wie sie offensichtlich 
waren oder vom Auftraggeber, Eigentümer etc. mitgeteilt worden sind. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale das Sondereigentum betreffend 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale Wertbeeinflussung insg. 

Bauschäden -10.165,01 € 

• prozentuale Schätzung : 
20,00 % von 50.825,03 € 

Summe -10.165,01 € 

4.8 Bodenwertermittlung für den Bewertungsteilbereich "Grünland (Sondernutzungsrecht Nr. 
2)" 

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks 

Der Bodenrichtwert beträgt 1,30 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstück ist wie folgt 
definiert: 

Entwicklungsstufe 

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs 

Wertermittlungsstichtag 
Entwicklungsstufe 
Grundstücksfläche 

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs 

= Flächen der Land- oder Forstwirtschaft(§ 3 Abs.1 
lmmoWertV 21) 

= 26.11.2025 
= landwirtschaftliche Fläche 

= Gesamtgrundstück= 4.051 
Bewertungsteilbereich = 1.275 m2 

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag 
26.11 .2025 und die wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst. 

1. Bodenrichtwert (Ausgangswert für weitere Anpassung) = 1,30 €/m2 Erläuterung 

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts 

R ichtwertg ru ndstück Bewertungsgrundstück Anpassungsfaktor Erläuterung 

Stichtag 01 .01 .2024 26.11.2025 X 1,000 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen 

Entwicklungsstufe Flächen der Land- Flächen der Land- oder X 1,000 
oder Forstwirtschaft Forstwirtschaft (§ 3 

(§ 3 Abs.1 Im- Abs.1 lmmoWertV 21) 
moWertV 21) 

Fläche (m2) keine Angabe 1.275 X 1,000 

relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 1,30 €/m2 

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erläuterung 

relativer Bodenwert = 1,30 €/m2 

Fläche X 1.275 m2 

Bodenwert = 1.657,50 € 
cd. 1.Z00,00 € 

Der Bodenwert beträgt zum Wertermittlungsstichtag 26.11 .2025 insgesamt 1.Z00,00 €. 

( 4.8.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums 

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend einem frei geschätzten Anteil des Wohnungseigentums am Gesamt­
objekt ermittelt. 

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts 

Gesamtbodenwert 1.700,00 € 

Zu-/ Abschläge aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 € 

angepasster Gesamtbodenwert 1.700,00 € 

anteilig mit X 1/1 

vorläufiger anteiliger Bodenwert 1.700,00 € 

Zu-/Abschläge aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 € 

anteiliger Bodenwert = 1.700,00 € 

cd. 1.Z00,00 € 

Der anteilige Bodenwert beträgt zum Wertermittlungsstichtag 26.11 .2025 1,Z00,00 €. 

E 3: der Grünlandanteil entspricht demSondernutzungsrecht von Nr. 2 

4.9 Vergleichswertermittlung für den Bewertungsteilbereich "Grünland " 

Erläuterung 

E3 

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs "Grünland " sind ergänzend zum reinen Bodenwert evtl. 
vorhandene Wertbeeinflussungen durch Außenanlagen oder besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
(z. B. Pachtrechte oder Wartezeiten bis zur Nutzbarkeit) zu berücksichtigen . 

anteiliger Bodenwert für den Bewertungsteilbereich "Grünland " (vgl. Boden­
wertermittlung) 

vorläufiger Vergleichswert für den Bewertungsteilbereich "Grünland " 

Marktanpassungsfaktor 
= 
X 

vorläufiger marktangepasster Vergleichswert für den Bewertungsteilbereich = 
"Grünland " 
Berücksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale 

Vergleichswert für den Bewertungsteilbereich "Grünland " = 
rd. 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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4.10 Verkehrswert 

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe der einzel­
nen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche 

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert 

Baureifes Land (Anteil) 
Grünland (Sondernutzungsrecht) 

Summe 

Ertragswert 

110.000,00 € 
1.700,00 € 

111.700,00€ 

Sachwert 

111.000,00 € 
1.700,00 € 

112.700,00 € 

Grundstücke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstücks werden üblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, 
die sich vorrangig am Sachwert orientieren. 

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 112.700,00 € ermittelt. 

Der zur Stützung ermittelte Ertragswert beträgt rd. 111.700,00 €. 

Der Verkehrswert für den 1/3 Miteigentumsanteil an dem mit einem Einfamilienwohnhaus bebauten Grundstück 
in 66539 Neunkirchen, Zum Kissel 1, verbunden mit dem Sondereigentum an der Doppelhaushälfte Nr. 2 (lt. 
Grundbuch von der Straße aus gesehen rechts, stehenden Haus gelegenen Wohnung im Erdgeschoss, sowie 
einem Dachraum, einem Kellerraum und einem Abstellraum in einem separaten Garagengebäude und dem Son­
dernutzungsrecht an dem unbebauten Grundstücksteil, im Lageplan mit Nr. 2 bezeichnet) 

Wohnungsgrundbuch Blatt lfd. Nr. 
Wellesweiler 4400 1 

Gemarkung Flur Flurstück 

Wellesweiler 10 37/1 

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.11 .2025 mit rd. 

113.000 € 
in Worten: einhundertdreizehntausend Euro 

(221.008,79 DM) 

geschätzt. 

Der Sachverständige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgründe entgegen­
stehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverständiger nicht zulässig ist oder seinen Aussagen keine 
volle Glaubwürdigkeit beigemessen werden kann. 

\ 

Zweibrücken, den 15. Dezember 202 

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung 
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten . Das Gutachten ist nur für den Auftraggeber und den angegebenen 
Zweck bestimmt. Außerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Straßen­
karte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.ä.) und Daten urheberrechtlich geschützt sind. Sie dürfen nicht aus dem 
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeführt werden. Im Kontext von Zwangsversteigerungen 
darf das Gutachten nur mit Zustimmung des zuständigen Amtsgerichts veröffentlicht werden . 

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

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung 

BauGB: 
Baugesetzbuch 

BauNVO: 
Baunutzungsverordnung - Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke 

BGB: 
Bürgerliches Gesetzbuch 

ZVG: 
Gesetz über die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung 

lmmoWertV: 
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Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der für die Werter­
mittlung erforderlichen Daten - lmmobilienwertermittlungsverordnung - lmmoWertV 

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur/ Marktdaten 

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, 
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2025 

[2] Bernhard Bischoff: Das neue Wertermittlungsrecht (Praxis der Immobilienbewertung nach der lm-
mowertV), Olzog-Verlag 2009 

(3] Kleiber: WertR 06 (Wertermittlungsrichtlinien 2006), 9. Auflage 

[4] Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2018, 23. Auflage 

(5] GUG (Grundstückmarkt und Grundstückswert), aktuelle Zeitschrift und Archiv 

(6] IFS (Institut für Sachverständigenwesen): lmmobilienbew. in der Zwangsverst. ; Hans Netscher, Katha­
rina Bleutge; 1. Auflage 

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

6 Verzeichnis der Anlagen 

Anlage 1: 

Anlage 2: 

Anlage 3: 

Anlage 4: 

Anlage 5: 

Übersichtkarte und Lageplan (lizensiert, Quelle: On Geo) 

Fotos 

Grundrisse und Schnitte 

Berechnung der Bruttogrundfläche 

Wohn- und Nutzflächenberechnungen 

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

Seite 1 von 3 

Seite 29/40 

Theley 
weil er x.onJ<en 

So!zwetler 

„3;9 

Bersctr,,eilef 

Tholey 
r 

Alswei!er 
l(un,pocrg 

367 

Marpingen Frohnhofen 

~kop r 
.a, 

Selchen- ,;, 
bach Langen.Jl&ch 

Rehweiler 
Wahnwegen 

8- Hersch­
wei~r ­

Pel1ersheim 

Krolle!· 
bach 

Ohmbach 

tieb!ll\1,1 

Ouimbach 
,rtalzl 

b'-­
Henschtal 

fm 

Steinbach 
,mGlao 

J • .soo 
S:ei,,be!9 

Börsborn 

{ 

Breitenbach Aftenkirchen Briicken 
(?l;l!z) 

• t 
De-.sdr.-:ele, ' \ 

Humes 

eh 

-lolz 

IZL 

365 
Urex-

1 8.f?E51-CH4 

Spiesen ­
•Bversberg 

. ,Q3676464 1 © Falk Verlag,..!?.:I.~760 Ostfildern 

Maßstab ( im Papierdruck) : 1:200.000 

Ausde hn ung : 34.000 rn x 34.000 m 0 

IY.EBELS­
KIRCHEN r,SOJ 

->16 

47t. 

BEXBACH 
1209) 

BLIESKASTEL 

) 

reservat 

Oitt\veiler 

Schönenberg­

Dunzw~~g.belberg 

Schn::.·.--e·,er 

27• 

• 370 

Gries 

5.111d 

-Mies..,u 
12361 

Hi. 

Käshofen 
• 393 

oonden~f~7,· 1-1"' 

Großbund 

W;.ttetYJI 

370 

ZWEIBRÜCKEN 

. 330 

' .! 

20 .000 m 

Übersich ts ka rte mit Ver kehr sin fra struktur (Ei ne Verv ie lfä lt igu ng ist gesta ttet bis zu 4 0 Dru cklizen zen. Die Ve rö ffentl ichu ng im Intern et ist auf 
6 Mon ate begrenzt.) 

Die Übersichtska rte wird hera usgegebe n vom Falk-Ver lag. Die Karte enthält u.a. die Sied lungsst ruktur, die Geme indename n, die Flächennutzu ng und die regio nale 
Verkehrsin frastruktur. Die Karte liegt flächendeckend fü r Deutsch land vor und wird im Maßstabsbere ich 1: 200. 000 und 1: 800 .000 angeboten. Die Karte darf in 
einem Expose gen utz t werden. Die Lizenz umfasst die Verv ielfäl tigung von 30-40 Druckexemp laren, sowie für die Veiwendung in Guta chten im Rahmen vo n 
Zwa ngsvers teigerungen und deren Veröffen t lichung durch Amtsgerichte. Die Gutachten bzw . Exposes dürfen als PDF-Dokument im Internet veröffe ntli cht wer den. 
Die Veröffent lichungszeit ist auf 6 Monate begre nzt. Eine Ausnahme sind Gutachten zu Zwangsve rsteige rungen. Diese dürfen längstens für die Dauer des 
Zwa ngsversteigeru ngsverfahrens im Internet verö ffentl icht werden . 

Datenquelle 

MAIRDUMONT Gm bH & Co. KG Stan d: 2025 

Anlage 1: Übersichtkarte und Lageplan (lizensiert, Quelle: On Geo) 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 

 



I 

( 

G4525 Zum Kissel 1, 66539 Neunkirchen 

Seite 2 von 3 

Seite 30/40 

Dipl.Ing . (FH) Architekt Michael Lehberger 

 



G4525 Zum K9el 1, 66539 Neunkirchen Se:e 31/40 

Anlage 1: Übe/ichtka0e und Lageplan (lizensie1, Quelle: On Geo) 
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Anlage 2: Fotos 
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Anlage 2: Fotos 
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Anlage 4: Berechnung der Bruttogrundfläche 

Gebäude Geschoss Länge (m) Breite (m) Faktor Fläche (m2) 

Mit DG Kellergeschoss 5,47 8,45 1 46,22 

Erdgeschoss 5,47 8,45 46,22 

Dachgeschoss 5,47 8,45 1 46,22 

138,66 

rd. 139,00 

Ohne DG Kellergeschoss 3,62 6,72 1 24,33 

Erdgeschoss 3,62 6,72 1 24,33 

48,65 

rd. 49,00 

gesamt: 

rd. 188,00 

Die Berechnung erfolgte gemäß der genehmigten Planunterlagen. Die tatsächliche Ausführung weicht 
von der Baugenehmigung ab. 

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger 
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Anlage 5: Wohn- und Nutzflächenberechnungen 

1. Wohnflächenberechnung (in Anlehnung an die WoFIVo) 

Geschoss Raum Länge{m1 Breite{m1 Faktor Fläche{m 21 
Erd~schoss Wohnen 6,12 3,32 1 20,32 20,32 

Essen 3,91 4,95 1 19,35 

-0,50 0,50 1 -0,25 19, 10 
Flur 1,81 1,00 1 1,81 1,81 
WC 1,88 1,00 1 1,88 1,88 
Wohnküche 3,81 3,83 1 14,59 14,59 

57,71 
Putzabzug 57,71 0 ,97 55,97 

55,97 

Dac~schoss Schlafen 7,85 5,05 39,64 
und Bad -0,50 0,50 1 -0,25 

-1, 14 5,05 0,5 -2,88 

-1, 14 5,05 0,5 -2,88 33,64 

Putzabzug 33,64 0,97 32,63 

32,63 

~samt: 88,60 

rd. 89 

2. Nutzflächenberechnung 

Geschoss Raum Länge(m) Breite(m) Faktor Fläche(m 2
) 

Kelle~schoss Keller 1 6,00 3,26 1 19,56 19,56 

Keller 2 3,62 4,87 1 17,63 

-0,50 0,50 1 -0,25 17,38 
Keller3 3,73 4,87 1 18, 17 18, 17 

55, 10 

rd. 55 

Die Berechnung erfolgte aus den vorliegenden Grundrissen. Diese weichen teilweise von der Örtlichkeit 
ab! 

Dipl.Ing . (FH) Architekt Michael Lehberger 

 


