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AZ T-K-7-24 , AN
Uber den Verkehrswert (Marktwert)i. S. d. § 194 Baug%ﬁ'tzbui:h ff]r das mit einem

Dreifamilienhaus und Garage bebaute Grundstiick
in 86539 Neunkirchen, Moosbachweg 8

Grmdstﬂcl-: 584m*am Drtsrand Sackgasse, Masswbau E; 1960, voll unterhalIErL
3 Wohneinheiter, EG mit 3ZVK/D/BfTerrasse 74m?, OG mit 3ZifK/D/B/Balkon 74m?, DG
rmtE ZIK/IDIB A6m2, 1x PKW-Garage Bj. 1960, f}lhelzung defekt, erheblicher Sanierungs-
\ Lstau nach: Wasserschaden im DG, allg. Modemisierungsstau z.B. Dachdeckung/Dam-

rnung, Fassade, Feuchte/Putzschiden KG, thw, Innenausbau, Bader

Der unbelastete Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
28.02.2025 ermittelt mit rd.

70.000,- €
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Arntsgaricht Meunkirchen AZ 7-K-7-24
1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsoblakis: Grundstick, bebaut mit Drelfamilienhaus und Garage,
Oblektadressa: Moasbachwag 8

BE538 Meunkirchan
Grundbuchangaben: Grundbuch von Kehlihaf, Blatt 4538, fd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Kohlhof, Flur 2, Flumtﬂchﬁiﬁ\imv~{ﬁﬂ4 )
1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer \ o
Auftraggeber. Amtsgericht anm:ﬂ:an \ AN

Knappschafisstrale 1& PNy

BE538 Meunkirchen = | )

‘. -\;\’ RN

Eigentimer: LR R ERE RS N\

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auﬂmﬁiuhwicklung

Grund der Gutachienersiellung:; Mngtsvemtergemng PN )y
Vertermittiungsstichtag: ‘ ;!a 02 Liuzs NN
Qualitatsstichtag: \ " 28 ua\zmé \\
Tag der Ortsbesichtigung: \\ :Bﬂa 2025 N
¢ :}ﬂu‘\ii"‘;‘ifv‘ H i‘wi;w\nm uﬁd&uﬂmhesmmung ohna Bauted&ffnungen und Funk-
NS ) hﬂnﬂprﬂfungen
Teilnehmer am Drta'cﬁﬁ'i‘ii'l"l' & < ‘H‘EIRWR.R. Frau YYYYY, Frau ZZZZ sowile der Sachverstan-

5

hemngezugarpﬂnteﬂagm Erkundlgun:— "u"m'l Auftraggaber wurden fir diesa Gutachtenerstellung im We-
gen, 1ninm1ahunan P aanﬁlfhen folgende Unterlagan und [nfarmationen zur Verflgung
A S 40 pestelt:

) » unbaglaubigter Grundbuchauszug vom 28.01.2025
LR NN Vo Sachverstandigen wurden folgende Ausklnfte und Unterla-
NS ISy SN gan beschaft:

» digitaler akfueller Flurkartenauszug
» Bodennchtwerauszug

v Bamzeichnungerraos Baoarchiv
+ Berachnung der relevanten Bauzaehlen aus Akle

= Bebauungsplanauszug
& Marktberichte Neunkirchan 2020, ZGA Saarland 2024

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MafRgaben des Auftraggebers

Sanlerungs- und Modemisierungskosten werden Gberschiagig pauschal geschatzt Dieses Verkehrswerigut-
achten beinhaltet kein Bauschadensgutachten |
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_Amtzgericht Neunkirchen AZ 7-K-7-24 |
2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage
2.1.1 GroBriumige Lage
Bundesiand: Saarland
Kreis: Landkreis Neunkirchen
Ot und Einwohnerzahl. Neunkirchen (ca. 50000 Einwohner), . 2
Stadtteil Kohhof ,{\\\Q};
DY
Ubersriiiche Anbindung / Entfernungen: £ s
(vgl. Aniage 1) =N
Landeshayptstadt = =
Saarbricken (ca. 30 km mﬁﬁm} N ?‘\
Bundesstraten: \\\\ < \
B41 (ca. 6 km mmmr} \\\\\Q
' ‘\\ —i\\\\\_\
AB (ca. zwa@we ’Q.‘v" .
\\ \:\». |
mmnﬁn Hbf{m.%km anﬂu@t}\
N \\l > S\
N @ PAS
21.2 Kleinrdumige Lage PR I -':\j_\:» Ny
(Y PN NS
innertrifiche Lage: —w= Oristand; -~ RN
(gl Anlage 1) ,_<;\\<7r? Die srung :y&imumm betragt ca. 0,3 km.
O ‘ des taglichen Bedarfs ca. 0,2 km entfernt;
(D ~Schulen und-Aezie ca. 0,3 km entfernt,
Jawes \ \ bﬁanﬂl Verkehrsmittel (Bushaitestelle) in unmittalbarer Nahe;

N®

~\\\\;\ _k‘ | mituarg knlage; als Geschaftslage nicht geeignat

\\ £
Art der Babauung un (Ij.ﬂzmgarl ﬁ'mar amqﬂ'ﬂihﬂl-:h wohnbauliche Nutzungen
Strafle und im Ortstell) <.~ SR

Mmhsm:ﬂtﬂhch (durch Strallenverkehr stdiich)
' t-!.;\bx -

<)Y nahezu eben;
Y Garten mit Ostausrichtung

{vgl, Anlage 2) ca 17 m;

mittiere Tiefe:

ca. 34 m;

Grundstiicksgrole:
lnsq:luﬂ'li 584 m®

Bemerkungen.
trapazfdrmiges GrundstOck, Mindergrifle ggo. Richtwergrund-
stick (S82<T00m™)
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Amtsgaricht Neunkirchen AZ 7-H-7-24 t//( g
2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strafenart. Anliegerstralle, Sackgasse
Straflenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhandean;

Parkstreifen ausreichend vorhanden
Anschlisse an Versorgungsleitungen und  elektrischer Strom, Wesser aus Sffentlicher Versorgung,

Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss; §
Femsehkabelanschiuss, €
Telefonanschiuss QRN
\}\{\\\x;\
Grenzverhdltnisse, nachbarliche Gemein-  keine Grenzbebauung des Wohnhauses,
samkeiten: Bauwichgarage im sidlichen Gmﬁ{hﬁnd \ ’\’3

\\

eingefriedet durch Zaun, Huﬂh@

Baugrund, Grundwasser (sowelt augen-  gewachsener, normal trag g : _i ntﬂrsba'lll. da keine

scheinlich ersichiich): Anzeichen auf atwmgg ¥ en oder vorgelra-
gen wurden \\\\ §
Altlasten: Untersuchungen {hﬁmaam\\&;rdanguhmm:l hinsichtlich
Verdachtsfiache liegen nicht vor, >
In dieser M'mmtuumm:ﬁﬂmumgmmktau lastanfrai
untﬂntall't\' N \\ N
Anmerkung: Irl Qiaaﬁr @M&nnﬂtb}hg st am Tagaﬂhﬁ:hi Baugrunl:l- und

ituation insoweit beriicksichtigt, wie sie In die Ver-
glei&hﬁﬁml‘pmhﬁ ‘bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
hhiuagahmda vertiefende Untersuchungen und Nachfor-

ungen m@an ml:htiﬁgaﬂ&lh‘.
Y X\“n: AN D,
PN l' "\\\\ & Q\\\,
\\\ —:\:‘\\:7 ) e N \\\;\
2.4 Privatrechtiiche B‘rhmﬁnﬁ\ \9) \\\i\\
grundbuchlich gesicherte, E-ahﬁq\kgm d \%Bm Sngnm&mmgan liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
\\ NN \R\:ug vom'25.01.2025 vor.

Y (r Hiemach bestehen in Abteilung || des Grundbuchs von Kohihof,
= Blatt 4539 folgende, hier nach Viorgabe des Amisgerichts nicht
) zu beriicksichtigende Eintragungen:
N St N, 5: XOCKKK
o3 \ Tﬁ Nr, 8 X000
\\
N\ Ecnumerfwtnma. die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
“oo 1) zeichnet seln kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berlick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass gof valutierende
Schuiden beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

ﬂa in Atﬁallung Il des Erunubmm !uam entspm:nam:m U!mrh:

dm uas ungsuhjau in kam Bndennrﬁnungmaﬁamm
einbezogen ist

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht singetragene Lasten und (z.B. beglnstigande)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowle Verun-
reinigungen (z.8. Altlasten) sind nach Auskunft des Betrauers
und nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbeziglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestallt.
Diesbezigliche Besocnderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittung zu barlcksichtigen.
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.ﬁml:_BEr icht Meurkicha AZ 7-K-T-24
25 Offentlich-rechtliche Situation

2.51 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachver-
stdndigen tel. erfragt.
Das Baulastenverzeichnis enthill keing werbesinflussenden
Eintragungen,

25.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts st im Fiachennutzungsplan
gls Wohnbauflache (W) dargestelit. ’

Festzetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsabjekies trifft der Bebauungs-
plan folgende Festsetzungen:
WR  =reines Waohngabiat,
I = 2 Voligeschosse (max. );
GRZ =04 (Grundfiachenzahl);.
GFZ =08 (Geschossfidchenzahl);
o = offene Bauweise,
Einzelhausbehauung

2.56.3 Bauordnungsrecht

Dig Wertermittlung wurde auf der Grundlage der Obergebenen Pléne durchgeflhrt.

Das Vorliegen einer Baugenahmigung und ggf. die Obarainstimmung des ausgefihrian Vorhabens mit den
vargelegten Bauzeichnungen und der Baugenshmigung wurde auftragsgemall nicht geprift.

Offensichilich erkennbare Widersprilche wurden jedoch festgestellt hinsichtlich des spiegelbildlichen

Grundrisses (Nord/Silid Spiegelung).
Bel dieser Wertermittiung wird jedoch grundsatzlich die materielle Legalitt bzw. die nachtrgliche Legalisia-

rungsméglichkeit der baulichen Anlegen und Nulzungen vorausgesetzt,

Sails B wan 54



Amisgarichi Nesnkirchan AZ 7-K-7-24

[20

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabansituation

Entwickiungszustand (Grundsticksquall-  baureifes Land {vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWhartyv)
Lat):

abgabenrechtlicher Zustand. Das Bewertungsobjekt ist tiw. bezilglich der Beitrige und
Abgaben fir Erschiieffungseinrichtungen nach BauGB und
KAG abgabenpflichtig. Nach Angabe der Stadtkasse beste-
hen zum 17.3.25 Riickstinde in H8he von rd. -6.360€.

2.7 Hinweise zu den durchgefilhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechifichen und offantlich-rachtiichen Situation wurdan snf-em nicht anders ange-
geben, (farn)mindlich singeholt

Es wird empfohien, vor einer vermogensmaligen Disposition bezoglich des” anartungsnujahts ZU diasen
Angaben von der jawails zustandigen Stalle schriftliche Elestahgungen eurszuhmen S

2.5 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Dras Grundstick st mit einem Dreifamilienhaus und 1 PEWY: Gme ba;ham {vgl nachfolgende Gedaudebe-
schretbunag).

Das Objekt ist leerstehend und im derzeitigen hﬂluﬁ:hnn Immnﬁhtm%hmhn nutzbar. Es
bestoht erheblicher Sanierungsstau nach Hnmﬂunmhd’u im Jlnm

3 Beschreibung der Gebdude untl Auﬂananlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gahﬁudah-ainhrmhunu

Grundlege fir die ﬁE‘bﬂlrEbEhEEEhFElbunQEﬂ sind dpe Emehungen Im- Hahrrran der Ortsbesichtigung sowie die
gof. voriegenden Bauakten und Bmhremungsﬂ
Die Gebaude und Aubenaniages warden nur inscweit hﬂ-ﬂﬁhnﬁben wie es flr die Herlerung der Daten in der
Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die nﬁnnmﬂlmﬂ und verherrschenden Ausfibrungen und
Ausstatiungen beschrieben: Ineinzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesantlich wnrt-a-rhablh‘:h Blnd, Angah-nn tiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
varlieganden Unterlagen, Hmwemar[ wahrend des Ortetarmins bzw. Annshman suf Grunclage der dklichen
Ausfanrung im Baujahr. Die Funktisnsfahigkell enzslner Bautelle und Anlagen sowle der technischen Aus-
stattungen und Inﬂtahhnﬂn [Hmung. Elekira, Waszer eftc) wurde nicht geprift; im Gutschien wird die
Funkthns!'ﬂﬂqkmt uniersteilt
Haftungsausschiuss: ! '
Baurmangal md sschaden inkd Ehuﬂﬂglgﬂr Wertminderungen wurden soweil aufganomman, wia sha zar-
stérungsfres, d.h. offensichilich erkennbar waren. In dissem Guiachten sind die Auswirkungen der ggf. vor-
handenen Bauschaden und Baumangal auf den Yerkenrswerl nur pauschal berdcksichtgt worden als sach-
verstindige Elrmd‘lﬁizung ohne Anspruch guf Marktkonformitat, s handelt sich hierbei nicht um gine ab-
schliefenda und vollstandige Auflistung, es wurden keine Fach-Angebote eingehot. Es wird dringend emp-
. fohlen, sine dissbeziglich vertiefende Untersuchung durch fachspezifische Sachverstandige durchilthren zu
- \lassen, umAumrl:ungm und Umfang der Schaden, Mangel und sonstigen Miltstande detaillart zu prifen.
Das Wﬂ%ﬁﬁ?ﬁ'l‘l en 5] kein Eaﬁﬂhﬂﬂﬂmul‘aﬂhter'l | Insbesondere [assen sich aus disser YWerles-

——_ i

tersuchungen auf pllanzliche und tierische Er:ﬂ'laﬂlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Elauma'rarialien
wurden nichi durchgefanet.

Insbesondere wurde geprifi, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauschi
werdan muss und ob zusdizhich WarmedammmaBnahmen nach §47 GEG durchgefihrt warden missan.
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Ambagarichl Maunkirchan AZ 7-B-7-24

3.2 DOreifamilienhaus

3.21 Gebiudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudaart Dreifamilienhaus, ausschlieklich 2y Wohnzwecken ganutzt, I
Iwelgeschassig;
unterkebllert;
ausgebautes Dachgeschoss,
fretstetend

Baujahr, ab ca, 1980 (gemall Bavakte)

Medernislerng, dkere Modemisierung von Tellen dﬂ nnunauwbaw |jedoch
aufgrund Wasserschaden gﬁl{hn@ﬁh ﬂitrl: B.ulnrungihw
dirftig
altere Modarnisierang des Bades im =l :
dltera Modernigiarang der Fﬁtnsmr

Energleafizianz Enargieausweis liegt i rm.:ht '.n:ir _
Auenansicht: insgesamt verputzt LH'IL‘F g-aslnnh&n tallwam& mit kleineren
Feuchte/RiBschéden -es besieht Modernisierungssiau hinsicht-

lich Anstrich und Fehistellen "

3.2.2 MNutzungseinheiten, Hnun:taul'teilung IR ‘

Haiztachni, lﬂlll,agar. Abstellraume N 2~

Erdgeschose ‘
Waohnung 1 bestenend aus 3 El.’H.I'E.ﬁd.IHEIE thuﬁﬂﬂha Jn‘fﬂﬂ'\ r.i! ?‘Em’ mezhglich Terrasse [1/4-Antail)
+2.0m* = 74m*® varmieibare Fléh:.hu N

Obergaschoss:
Wohnung 2 bestehend aus 3 EI’WEad:'Dl&lE Mhnfmna tntarn ca, 72m* zuziiglich Balken (1/4-Anteil) +2,0m?

= Ta4m® varmisthars F!Ed't&

Dachgeschoss: . )
Wohnung 3 hesteherns] aus 2 E#Hi'ﬁaﬁfﬂreﬂa Wnnm&:he intern ca. 46m® varmistbare Fliche

|

3.2.3 Eﬁhﬂuﬂnknni’truhhnn l_’Hnllm'. Winde, Decken, Treppen, Dach)

b{::lnstn.ﬂhunmt &y~ Massivbau
.. kFundsmEHﬂE N Seienfurdements
KEF:I-Er j'_:-":‘-," Mauerwerk
Umf&ﬁﬁﬁﬁﬂwﬂwda: ginschaliges Mauerwerk ahne zusatziiche VidErmedammung
Innenwande: tragends |nnenwande Mauarwerk;
nichttragende Innemwande Mausrwerk, Sténderwandes
Gaschossdeckan! Stahibaton Uber KGIEGOG
Trappan:

Geschossireppe:
Matursteinwangan und Natursteinstufen, sinfaches Metaligeién-
der
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Amntsgerichi Naunkirchen AZ 7-K-7-24
Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Aluminium, mit Lichtausschnitt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten, Pletten aus Holz

Dachform:
Satted- oder Glebeldach

aindackung:
Dachstein :Eal,nn] >
Dachrinnen und Regenfalirohre aus zfnl;ﬁih:h
Diachraum nicht begehbar, aber :Lrganh{@q\ﬁ:aﬁmhmn Ausbau-

potanzial); N
Dachflachen unzuraichend gad!lrmm < ~\,} N
Fiir diese Wertermittiung uﬂ}rd ﬂm Hauanﬁ:hnma des
Dachs (Deckung, Dmumuﬂu nm GEI&. nampupnrrnn. Rin-
nen) unterstellt.

\\ 2
N

0 NN \
Q=
RN

3.24 Allgemeine technische Gahluduuuuttung :.\.\\a N\
Wassennstallationen: zentrale h'g'aummrgung ﬂ‘ner Anschiuss an das offentiiche
Trinhwammat ‘\ o

Abwasserinstallationen: Al:ualr@g Jn knmrrmnalu Ahwamahat:

Elektroinstallation: eln'Fﬂﬂ'lE Aumamug tad'mlm:h ﬁhumlmm
Ela\ﬁuum ein Lichtausiass; - )~
\_# Raum 2wt bis drel smkdmen
( Tﬂﬂfﬁﬂamhluss
! <i§-" Modermisierung Inﬁﬂaﬂ unterstellt, z.B. Fl-Schutzschalter, 3 ge-
N Wmmnun\ﬂﬁﬁﬂhﬁur und allgemeiner Strom

Heizung: (PN ﬁual;auschpﬂhhl‘,gum GEG, Heizung defekt, untarstalltar Einbau
_ 1_\~<><:“<;-, % Q‘\@har zammalzung als albatriebane Pumpanhelzung, Brann-
BN N mmayptgm mit Warmwassear-Ladespaicher, Kaminausrohrung,
AN _“F \Warmevertellung Uber bestehende PLP-Heizkorper mit Ther-

N/ | mastatventilen, nzrdraullschar Abgleich notwendig
Liftung; l\ PN \ N kgh‘in besonderen Liftungsaniagen (herkdmmiiche Fensterilif-

(( \\

'mmmemmg\ ) & zentral Ober Heizung

,;

N\
N,

1325 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Zur objekttypischen Wohnnutzung miissen Teile des Innenausbaus nach Wasserschaden und alters-
bedingten Schiden saniert werden. Der Innenausbau des Dachgeschosses wird unterstellt ebanfalls
komplett saniert zur Vermietung wegen stark veralteter Ausbaumaterialien. Es wird jewsils eine ob-
jekttypische Standard-Qualitdt unterstellt. Es wird eine Mindestmodernisierung/S8anierung nach Ein-
schitzung des Sachverstindigen liberschligig ohne Anspruch auf Marktkonformitit verrechnet, es
wurden keine Angebote eingeholl. In Teilbereichen kinnen erhebliche zusatzliche Aufwendungen und
Hhmul ; .;::h Einzelpriifung der Gewerke anfallen. Diese Einschilzung stellt keine belastbare Kosten-
ku dar.
Bauméngel und -schiden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtiich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt wordan. Es wird dringend empfohlan,
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_Amisgencht Neunkirchen AZ T-K-7-24

eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung durch fachspezifische Sachverstindige durchfihren zu
lassen. Insbesondere lassen sich aus dieser Wertermittlung keine absoluten und endgiiltigen Sanie-
rungs-, Modernisierungs- oder Riickbaukosten ableiten. Auch brandschutztechnische Auflagen kén-
nen erheblich von der pauschalen Rilckstellung abweichen.

3.2.5.2 Wohnriume

Bodenbelage: schwimmender Estrich mit PVC, Laminal, Fliesen, in Teilen zu
modemnisieren, B EG/OG durchfeuchtete Bereiche, DG ge-
samte Modernisierung unterstelit \\\\;

N

Wandbekieidungen: Gipsputz mit einfachen Tapamhelmw Ana!m:h Sanitarbe-
reiche gefliest
in Teilen Sanierung unterstelit z.B. E’GR}G dl.ﬂ‘:l‘ll!ﬁLﬁ'l!ata Berel-
che, DG gesamie Mudarmsmr!g unl:ﬂﬁtellt

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit Elrrfar:hEn 'F@E!Eﬂh rr N
in Teilen Sanierung untefstelitziB. E durchfeuchtete Berel-
che, DG gesamte Wﬁiﬂi‘mn unterstell

Fenster: bestehende Alu urr'rienﬁtg\ﬁkte\rﬁr Bauart mit Isoliervergla-
sung, Funktionstiichtigkeit weitsrhin angenommen
Dachflachenfenster zu rrmv:iemmmn im Zuge der unterstaiitan
Munlemng \ = .
— ,_}Q\ -
Toram; Eingapgstir: < (L))
Alutlr it Lic;;;_g@g\chn'in

\\‘ o . ~2 SR\

Ehnﬁﬂrd Tui“En AN
) l ). Etﬂl‘m:he Scmﬁssaﬁund Beschiage,;
{ . Hﬂlzaargﬁn .
j‘\i :\-‘\; . lelmlﬁa unm\wbedurﬂu nach Wassarschaden

N QI
sanitare Installation; . (G2 Qn\temlelge Gesamt-Modernisierung der 3 Bader zur Nauvermie-
SN N \{ung Wanne oder Dusche, WC, Waschbecken emeusrn, Flie-
v :jj;\}.}-\f COr sanhemga:u emeauerm

basnndumﬁ'lnmugﬁgm ‘ ﬁ_:-‘_"\‘\ ﬂkafmi_‘wrhﬂrpdEn

SN ™ .“\ -

Kﬂ:henaussh}tl.mﬁ*\ g ‘;\\ o nicht in Wertermittiung enthalten
Bauachadeh Dﬂd Haunm!ﬂial\ “o slehe Wertermittlungsverfahren, tellweise erheblicher Sa-
~o ' nierungsstau nach Wasserschaden im Dachgeschoss sowile
AN ".,‘,\‘ in Teilen all ner Modernisierungsstau, z.B. Innenaus-
SRS bau DG s Dachdeckung/Dammung/Dachfenster, Fassa-
N . denanstrich, Feuchte/Putzschiden KG und Aussensockel,
N Heizungsanlage usw,

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdiudes

besondere Bauteile: Terrasse EG und OG
besondere Einnchtungen keine vorhanden

Besonnung und Bafichtung: ausreichend

Bauschaden und Bauméngel: siehe Wartermittiungsverfahran
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wirtschaffiche Werminderungen: mangelnde Warmedammung im DG, unterstallte Modemisisrung

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigand, in Teilen schiecht nach
Wasserschaden im DG.
Es besteht in Teilen erheblicher Sanierungs- und Moderni-

slerungsstau.
3.3 Garage ¢ ?
PKW Garage ca.3,00 x 6,00m; SN
Baujahr; 1960; RN
Bauart: massiv; (7 NP
Aulenansicht: verputzt; N R
Dachform: Pultdach; &7 Cqy
Diach aus: Holzkonstruktion mit Abdichtungsbahn; (70— R
Tor: Sektionaltor emeuert mit elektrischem Antrieb; SN
Boden: Beton; o 02N \3\ "
Fenster: 1 Fenster modernisiert NS
Besonderheiten: Feuchte/Putzschaden (RS w2
J¢ N& . \\\ \“'

(€ N AN
3.4 AuBenanlagen R NN W
Versorgungsanlagen vom Hausanschiuss bis an das n:rﬂ'ﬁﬂ&h:hu %uhfnhgung, befestigte Stellplatz-
fidche vor Garage, Terrasse EG mit einfacher Gartenireppe, lmpp,u ‘mit Feuchte/Putzschaden,

sahr ainfache Gartenanlagen und Pflanzungen, Elgiﬁ'emng Em Hm:icanL
unterstellte Herstellung von 2 zusﬂlzﬁchan\FK%EEmlrpht:ﬂn }n ﬂmfa:htm ﬁuﬂ‘mu z.B. Verbundsteinbelag

auf Tragschotter \\ & & X
) l.}‘_\‘__ )) AN N
4 Ermittiung des \*erluhrswqrh; ' f\xig; ) @
”'f > “\\\\"
44  Grundstiicksdaten \\\\\“ RN

Machfolgend wird der \Jﬂmghmveg\mr dumﬂﬂm Dnm\laﬁenhius und Garage bebaute Grundstick in
B6539 Neunkirchen, Mnmbq:ﬂmau 8 zum’ WEﬁﬂrmitﬂumgﬁﬂﬂhtag 28.02.2025 ermittelt.

% \\\\ \\\

Grundsticksdaten: \\\\ Up o (E5
AR . & -
Grundbuch \\' Blatt >, > Hd. Nr.
Kahihof Q)7 e @) 1
Gemarkung (. s o800 Flurstiick Flache
Kohihof A \\*‘* “:i?q_ S :‘_;_:;&\?‘: 11106 584 m®
0 A0 T =) )
Mach sa e , _Iga‘ff,ﬁﬁﬂschalzunght keine salbstandig nutzbare Tailflache (z.8. fir Wohnbebauung) gem
Imr@‘.l'i.hrwztﬂ varhanden.
NS

2
)

~‘~::-.-;_-;;u ,,F_,m“f"f’*ﬁi..mhl mit Begriindung

Entsprechend den Gepfiogenheiten im gewdhnlichen regionalen Geschaftsverkehr und der sonstigen Um-
stdnde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehendan Daten (vgl, § & Abs. 1 Satz
2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorran-
gig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermittein, well bei der Kauf-
preisbildung der marktlblich erzielbare Errag im Vordergrund steht.

Der Erragswert ergibl sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefihrt; daz Ergebnis wird unterstitzend fOr die Ermittlung des
Varkehrewerts (auch zur Beurtellung der Nachhaitigkeit des \Werts der baulichen Substanz) herangezogen,

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWerty 21) basiert im Wesentlichan auf der Baurtellung des
Substanzwerts. Der voridufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundsticks) wird als Summe von
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Bodenwert, Gebaudesachwert (\Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonde-
ren (Betriebs)Einrichtungen) und Sachwert der Aulenanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen
Aullenaniagen) ermitteit

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen brw. vom Erragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisan im Vergleichsweartvarfahren (vgl § 40
Abs. 1 ImmoWerdy 21) so zu ermitieln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbabaut wira,

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwena vor, so kinnen diesa zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vgl § 40 Abs. 2 ImmoWerf\' 21). Der Bodenrichtwert st der durchschnittiiche Lagewer des Bodens fir
aine Mehrheit von Grundsticken, die zu siner Bodenrichtwertzone zusammengefasst wen;ls‘fu fir die im Wie-
sentlichen gleiche Mutzungs- und Wertverhalinisse vorliegen. Er ist bezogen auf dgtl adratmeter Grund-
stiicksfiache. Der verdffantlichte Bodenrnchtwert wurde beziiglich sainer Bwumn&i&:?uf Plausibilitat Uber-
prift und als zutreffend beurteiit. Die nachstehends Bodenwartermittiung erfoigt b auf der Grundiage
des Bodenrichtwarts. Abweichungen des Bawertungsgrundsticks von dem Hlma‘mmndslm in den wert-
besinflussenden GrundstOcksmerkmalen — wie Erschile@ungszustand, bachhmmer Euﬁand Lage-
merkmale, Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Ecrdenha‘anhﬁﬂgnhaﬂ. Grundstickszuschnitt
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerls herudtﬁlchﬂgt N N

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung anmhiﬂa das Eebis:m's.grundsmk betref-
fende besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmale mhg&a#ﬁ zu betﬁrﬁuﬂqhgen Dazu zéhlen
insbesondere: ) \

= besondere Ertragsverhdlinisse (z. B. Abweichungen von del\mﬂa'htf.ibhm\erﬂelharen Miete),
» Baumange! und Bauschaden, o "‘:a_;if» L& o

* grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, \*L»» OF ],

= Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecks unq \\,\' o NS

« Abweichungen in der Gmnunlmmgrﬂﬂ-e.\mshasdnﬂem werif TElII’IaI:th smbawm-g verwertbar sind.

v \\ & <
‘.‘\_ ) Y R

43 Bodenwertermittiung (.0 o
Bodenrichtwert mit Definition MEﬂdanﬂanﬂdﬂWﬁ@
Der Bodenrichtwert bel:rﬂgt 1 ﬂ.ﬂﬂxﬁi‘m' zum: “Stichtag qﬁu‘\r\auz-t Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

fﬂ{ﬂt dEﬁI'HEI‘t ._\ﬂ :, ) <X \\ &g
Entwicklungsstufe “\Q\ C (A == baursifes Land
Art der baulichen Humrnq, -, S.o=  W(Wohnbaufische)
abgabenrechtiicher Ewland ). = = frei
Anzahl der Unligaa@mu N\ & ‘; \\ = 2
Grundi-tuchﬂl’ﬂtha . \, . B \\ ) = 700,00 m?
\ ‘ s,
l‘ \ ll N \
Eﬂﬂd‘lmihnnh Illl! El'#qﬂllnnlgmndﬂﬂﬂm
Wamwnungsmﬂm' = 28.02.2025
Enhw;lrhmguuahhh‘ =  baurelfes Land
=i:; Art der bauﬂ:tgm Nutzung = W {Wohnbaufiache)
abgabenmlﬂf{mnar Zustand = frei
—MFMW =p
Grundsticksfache = 584,00 m*

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundsticks

MNachfolgend wird der Bodennchtwert an die allgemeinen Wertverhalinisse zum Wertermittlungsstichtag
28.02.2025 und die wertbesinflussanden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundsticks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechilicher Zustand des Bodenrichtwerts (fred) = 110,00 €/m*
abgabenfreier Bodenrichtwert = 110,00 €m?
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| (Ausgangswert filr waitere Anpassung) ] |

li. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerls
Richtwarlgrundstick | Bewariungegrundstlck | Anpassungsfakior Erdutaning

Stichlag 01.01.2024 268.02.2026 X 1,03 E1

Il Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Iageangepasster abgabenireier BRW am Werlermitiungsstichtag | = 1 15,5&,&;:1_*

Fische (m) 700,00 584, 00 * 1,085 E2
Entwicklungsstufe |  baureifes Land baursifes Land x A

At der baulchen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbaulliche) | = .60

Mutzung

Voligeschosse 2 2 AR S
angepasstar abyabenfraier relatver Bodenrichtwert = 0 127 43 €imt
Werteinfluss durch beim Bewsrtungscbjelt N S

noch susstekande Abgaben | = ~5.0,00 €/m?
|abgabenfreier relativer Bodenwert [ = o 122,43 €t

. ErmH;I!unE des Gesamtbodenwearts S ‘ Erl&utaning
abgabenfreier relativer Bodenwert o= 122,43 €/m*

Fische x 584,00
abgabenfreier Bodenwert = 1148812 €

Der abgabenfrele Bodenwart betrag! zum‘jWeﬂamjrrfluﬂﬁs’sulcht;ri&;ﬂ?.iﬁzﬁ insgesamt 71.499.00 €.

4.3.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1,  Zelliche Anpessung auf Basis der Entwickiung des Preisindex for Bauland des stalistschen Bun
desamtes, zum Wertermittiungssiichtag +55%:.

E2: Anpassung auf Eﬁis der Vargaben des ‘E_utﬁterausamuﬂ im Regionalverband Saarorocken, I
neare Berechnung, da der Ausschult in Neunkirchen keine jingaren eigenen Daten abletat
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4.4 Ertragswertermittiung

d.4.1 Das Ertragswertmodell der Immaobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fir die Ermitilung des Erdragswaerts st in den §5§ 27 = 34 ImmaWerty' 21 baschrieban.

Oie Emittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren j#hrichen Erragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrége wird als Rohertrag bezeichnet Maflgeb-
lich far den vorlaufigen (Errags)Wert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschiie@lich Erhal-
tung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten)

Das Ertragswertverfahren fultt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstickseigenttimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafir gezahiten Kaufprelses)
darsteltt, Deshalb wird der Erfragswert als Rentenbarwert durch I{ﬂpllalmlﬁrurm ﬁh&a ’Rmnanrms bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinerirag flr ein bebautes Grundstuck sowghi ::ihn ".farzlnaungmr den Grund
und Boden als auch fur die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen {z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden g:llgnmdsalzllm aig unverganglich (baw.
unzerstdrbar) Dagegen ist die (wirtschaftiche) Hﬂmut:unguﬂamt dar baulichen umi sonstigen Anlagen
zaifich begrenzt

Der Bodenwaert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aullananlagen i iR, im Uerglemmwemarhhmn
(val. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu arm:ttaln. wiger Erch ernsahen wiirde, wenn das Grund-
sllbck unbabaut ware.

Der auf den Bodenwert entfaliende Reinertragsanteil wird Hur::h Mumnilbmtlnn des Bodenwerts mit dem (ob-
jekispezifisch angepassten) thanwhaftuzfmaal: b-ea.hmm! [Dei Eﬂdanemagsantml siellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen enffallende Rmn&ﬂmgaant&ﬂ ﬂhgiﬁf gich aiz mﬁemm AGesamilReinarirag des
Grundsiicks” abziglich ,Reineriragsanteil tlaqﬂumm und Bodens®. .

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen A.nligln wird durch I{nputaisiarung (d. h. Zelirentenbanrsaribe-
rechnung) des {Rein}Ertragsanteils der baulichen und. mnsllgan Arﬂngﬂn unter Verwendung des (objekispa-
zifisch angepassten) Llag-amchaﬂszlnasﬂﬁﬁ und :IE Rnsmutzuﬂgsdaum grenittedt,

Der vorfaufige Ertragswert setzt ak:h au@ der Summe von Bmﬁammr und voraufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammaen.

Ggf. bestehende hamnndamﬁhjnhupaziﬁhmu Grummmsmaﬂtmala dia bei der Ermittiung des vorigufi-
gen Ertragswerts nicht betlcksichtigt wurden, sind bel der Ableltung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen E{trag&wm sachgemaﬁ 2u berlcksichtigen.

Das Erh’agﬂwrtwrfihmn stelit msheaanm durch ‘-.:"em-endung des aus Kaufpreisen abgeteiteten Liegen-
schefiszinssatzes iiﬂen Hnul‘praiiwrglalﬁh |m Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Gmnds-tuukﬂremémmes dar: .

4.4.1 Erﬂutarungen der hui der Enmgmnhemchnung verwendeten Begriffe

Ranamagtg 31 Abs. 2 irrmmwmv 21

Der Rohertrag umfasst alie bei nrdnunﬁgemaﬂar Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung markitblich erziel-
barén Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittiung des Rohertrags ist von den obiichen (nachhaltig gesi-
. cherten) Einnahmembglichkeiten des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) auszugehen, Als marktiblich
erzigibare Eﬂrﬁ@ kénnen auch die tatséchlichen Ertrége zugrunde gelegt werden, wenn diese marktlblich

—-gind.

Weicht dié‘t'ats-amtit:he Mutzung von Grundsticken cder Grundsticksteilen von den Ublichen, nachhaitiy ge-
sicherten Mutzungsméglichkeiten ab undfoder werden for die talsachliche Mutzung von Grundsticken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgefte erzielt, sind fir die Emmittiung des Rohertrags zu-
nachst die for eine Obliche Nulzung markitblich erzielbaren Ertrége zugrunde zu legen.

Bewlirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Cie Bewirtschaftungskostan sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemale Be-
wirtschafiung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondare der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietaustall-
wagnis und die Betriebskosten.
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Mietausfallwagnis

Unter dem Mietausfallwagnis (st insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorlibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermiatung, Varpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaitnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWerfV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewinschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom EigentOmer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzkch zum angesetzten RMHrtig auf die Mieter
umgelegt werden kdnnen,

Ertragswert /| Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21) \\» N

Der voridufige Efragswaen ist der auf die Wertverhaftnisse am %rtarrrutﬂunguﬂnhfag\bgzngenn (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erz|elbaren (Rein)Erirage ein-
schiieflich Zinsen und Zinsaszinzan antspricht. Die Einkanfie aller wahrand dﬂ\ ngaﬂamnnm anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaitnissa zum hﬂiarmmuﬂungut}m - sind warmﬁ-g glelchzu-
setzen mit dem voridufigen Ertragswert des Objekts. (@

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen -:ne RHEQEUHQ‘QQMMZHEHEEH fiir den
Grund und Boden unendlich (ewige Renta). , ;\\x , NN

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschafiszinssalz ist eine Rechengrile im Erimgmhrem 5 ‘ﬁﬁ:\r.rl‘ der Grundiage gesigneler
Kaufpreize und der ihnen entsprechenden Reinerirage fir, mﬁ\ﬂum ngsgrurrn’stl.'lc&c hinsichtlich Mut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstlcke nach Sﬂmﬂsﬂuan das mags'nﬁherhhrem als Durch-
schnitt=wart abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWerty 21 v Ber mﬁgm {marktkonformen; Liegenschafts-
Zinzsatras f0r die Wertarmittlung m Ertmgmmﬁ'hﬁmn\*mlllt sm(tm daﬂ‘dﬂﬂ Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem H'q:@qhm'.rﬂrt untspﬂ'hsh‘t N

Der Liegenschaftszinssatr ist cemzufolge der Ma:kﬁnpasaungsﬁiktur des Eruagau'ra'tuerfahrans Durch ihn
werden die aligemeinen Wertverhaitnisse au{\{am Gnmdstﬂch:markt arfa!-‘a-‘t soweit diese nicht auf andere

Wieise berlcksichtigt sind. @)

Restnutzungsdauer (§ 4 L. V. m. 512 Aﬁm 5 inmnjﬂnrt’u‘ 21} (

Die Restnutzungsdauer uezehhnetdfawﬂmhl der Jaﬁﬁe in I:Imh\&ne bauliche Aniage bel ordnungsgemaiar
Bewirtschaftung voraussichifich naﬁﬁ\mmhamﬁh genutzt den kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Ma#herung die Differanz aus ﬁtﬂlﬁ@g\ﬁﬁesammmungsme Oglich ‘tatsachlichem Lebensaiter am Wer-
termittlungsstichtag’ zugrun \gﬂhgt Diesa wird alm@ngsﬁann varlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),

wenn beim Bewertu msanma\!ﬂnﬁmlshmamaﬁnahman durchgefihrt wurden cder in den
Wertermittiungsansatzen w‘mﬂelbm erforderliche Atbelten zur Basaitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefanrt unterstelit werden.

Besondere umampa)uﬁcm Grhmmmmla (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besorderen objektspeziischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ubiichen Zustand
vergleichbarer: ﬁh]muz Ehw\é[cﬁmdan mdhll:il.laellen Eigenschaften des Bewerlungsobjekts (z. B. Abweaichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschafliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschiden (siehe nathﬁgmde@ﬂuiaungen] grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weh:hung‘ﬁu von q:lan w iiblich erziglbaren Ertrégen).

Elﬂinilmli undﬂiul:hidnn (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Qaunﬁngui\smd Fehler, die dem Gebaude | d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte

. \\.

Maﬁhmng gder Planung. Sée konnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterant-
——wicklung | ﬁﬂﬂtandﬂrds oder Wandiungen in der Mode einstelien,

Bausmﬂu:len sind auf unterlassana Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aullere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangein zurlckzuflhren.

Flr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungan auf der Grundiage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von suf Einzelpositionen bezogenan Kostenaermittiungen arfolgen.

Dar Bawertungssachverstandige kann i, d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Gberschlégig schitzen, da

s nur zerstirungsfrei — augenscheiniich untersucht wird,
= grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
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fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrawertermittiung alfein aufgrund
Mittailung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Oristermin chne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o, 4, Funktionsprifungen, Varplanung
und Kostenschatzung angesstzt sind,

Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ T Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die aligemeinen Werverhaltnisse bel Verwendung der Liegenschaftszinssatza auch durch aina
Anpassung mittels Indexreihan oder in anderar geeignetar \Waisa nicht ausraichend berOckslchtigen, it zur
Ermittiung des marktangepassten vorldufigen Erragswerts aine zusatzliche Marktanpassung durch markiib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich. ,

4.4.2 Ertragswertberechnung

Gebsudebezeichrnung Mieteinheit Flache |Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Nutzung/Lage (m= | (Stek) [ €m?) [ “monatich jahrlich
oAb, [N (€) (€}
(€ISt}

Drefamillenhaus DG 4580 o 8,00 366,40 4.396,80
1.0G 74,00 7,00 518,00 6.216,00
EG 7400 = 7,00 518,00 6.216,00

Garage = | 108 & 0,00 720,00

Summe j +.193,80 mn‘ [, 146240]  17.548,80

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundrga der sa:nverﬁtanmg geschatzten, nachhaltig erzielbaren Nat-
tokaltmiete durchgefuhrt. Datengrundlage sind die Auswertungen der Angebotsmiaten aus dem Marktbericht
Landkreis Neunkirchen 2020 mit zelticher &n-passung rnl!thels hﬂhhnungmreﬂndex von Statista-Research-De-

partrment. :
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jﬁhrlich&n Nmtdkaltml&tﬂn] 17.548,80 €

Bewirtschaftungskosten :nur Antal des Wrmlatefs}
(vgl. Einzelaufstellung). - N \ - 430193 €
j@hrlicher Reinertrag ‘ : = 13.246 87 €

Relnertragsantell des Bodens :
3,71 % von 71. mm.un E{Llag-aﬂsuhaﬁszmssa'lz " ﬂndenmn] = 265261 €
Ertrag der baum:hﬂn und sonstigen. Aﬂ!agin = 10.58426 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertyV)
bei p= 3,71% Lieganschafiszinssatz

und n'=.39 Jahren Rﬁﬁtnutzung:mauar M 20,444
Ertragswert der. baullchnn und mnut{gm Anlagen = 216.589,05 €
Bodenwert {vg{ -Bodenwertermittiung) ¥ 71.489,00 €
vorliufiger Ertragswert = 286.088,05 €

marktiibliche Zu- oder Abschlige

—‘Munmwmammmy—k%— — C718.230,006

Ertragswert =  GIESEOSE
rd. 70.000,00 €

4.4.3 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw, Nutzflachen wurden von mir auf Basis der vorliegenden Pl&ne mit Meube-
rechnung der Metto-Wohnflachen je Zimmer und auf Basis eines eigenen Laseraufmalies in DG und Einhe-
gerwchnung durchgefihrt.
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Rohertrag

Die Bagsz fir die Ermittlung des Roherirags ist die aus dem Grundstick markilblich erzielbare Nettokalimists.
Diesa entspricht der jahrichen Gesamtrmiate ohne sdmibliche aul den Miatar rusdtzlich zur Grindmiets umda-
gefahigen Bewinschaflungskestan.

Die markitblich erziefoare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergieichsmigtien fir mit dem Be-
wenungsgrundsitck vergleichbar genutzte Grundsticke aus den Angebotsmieten des Marktberichts Land-
kreis Neunkirchen 2020 mit zeitlicher Anpassung als millellristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetrt

EG 74m™. 581€m" x 1,08 (2020=2025) x 1,15 {Aulwertung nach Sankerung, umhvﬂmandrga Einschétzung
bai Meuvermietung) = rd 7,00€/m?

OG 7dm™ 5681€'m x 1,098 {2020=2025) x 1.15 (Aufwertung nach Sanisrung, saﬂhwmﬂnn’-{ge Elnmhalzung
bei MNeuvermieting) = .-d.'." D0E/m?

DG 4Bm: 6 64€im* x 1,00 (2020=2025) x 1,1 (Aufwertung nach Sanierung, M DG -:uhnn Lrﬁ} = rr.Lﬂ,Dﬂﬂm’

o

A
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7
5 Rechtsgrundiagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesstzbuch |.d.F. dar Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | 5. 2414), zuleizt geandert
durch Artikel 1 des Gesatres vom 20, November 2014 (BGBI. | 5. 1748)

BauNVO:
Baunutzungsverardnung — Verordnung Ober die bauliche Nutzung der Grundsticke vom 23, Januar 1990
(BGBL |1 8. 132), zuletzt geandert durch Art 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 :EQBN 5 1548)

ImmoWertV 2021: P f&\;\“
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittiung der Verkehrswerte von Gmmmm»—r-mqm\ bilierwer-
termittiungsverordnung - |mmoWert\/ vom 14, Juli 2021 (BGBI. | 5. 2805) \» }:\;\ »
WertR: P
Wertermittiungsrichtfinien — Richtlinien fir die Ermittiung der vﬂahmﬁtﬂu‘l .j Vo Grundstiicken
in der Fassung vomn 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni Mﬁmﬁhﬂa Emichﬁgung vom 1.
Jull 2006 (BAnz Nr. 121 §. 4798) \\ :
SW-RL: R . 1
Richtiinie zur Ermittiung des Sachwerts (Sachwertrichtiinie 13@&} :n ﬁarfmsung vom 5. September 2012
(BAnz AT 18.10.2012) NN \\ .
\:\i\ \\ By N

EW-RL: = \\ N o\
Ertragswertrichtlinie vom 04.12,2015 (BAnz AT m 21:!15 BAJ NE NN "_5’-

\\ \: =3 7S .
VW-RL: SN\,
Richtlinie zur Ermittlung des ".I'Enrgluld'mwﬂi‘h und des Bﬂﬂanwam Wﬁghlmwnmﬁhﬂlma VW-RL) in der
Fassung vom 20, Méarz 2014 (BAnz A‘I"l1 1‘ 04, EE‘H}\ e\

9 ;;\\ >

BRW-RL: N '
Richtlinie zur Ermittlung des Bé@?mﬁhverh {Eﬂanm@ﬁfmhﬁmm - BRW-RL) vom 11. Januar 2011
(BAnz.Nr.245.597) . (/) R
BGE: N i NP

Burgeriiches Gesetzbuch vom 2. .Jaquai' zm.‘rz {EFB@ | 5. 42, 26808), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 22, ﬂm&{m {&Gpl (8. 1218)

EHEF' l \\ \\ ‘)\' & \ \ \\“:'

Enargheinspamai'ﬁrdnurg\ "u'hrnrdn j et gnergiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anla-
gentechnik bel Geb Vmﬂ ntmachung vom 24. Jull 2007 (BGBI. | S. 1519), zuletzt gea&ndert
ﬁumhﬁaﬂmﬁw mmw | November 2013 (BGBI. | §. 2851)

mﬂaﬂhammung Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGHI. | S,

AN\ \

AN
N .
SR\

6 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 1: Auszug aus der Stralenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 3; Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Anlage 4; Bauzeichnungen und relevante Bauzahlen

Anlege & Fotos
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewer-
tungsobjekts
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Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsob-
iekts
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Anlage 3: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
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Bodenrichtwerte
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Anlage 4: Bauzeichnungen und relevante Bauzahlen
Wohnfldche EG:

Wohnzimmer 500x4,26-3%= 20,7m*

Eltern 4,16 x 3,86 -3% = 15,6m*
Bad 244 x 1,80 -3% = 4,3m?
Kinder 3,00 x 4,40 -3% = 12,8m?
Kiiche 3,76 % 3,00 -3% = 10,9m?
Flur 3,76 x 1,30

+ 1,62 % 2,04

1,00 x0,25-3% = 7,7m?

Summe Wohnung EG intern ca.72,0m*
zus, Terrasse 5, 24 v 1,50 x 0,25 = 2.0m?

vermietbare Fldche EG ca.74,0m*

Wohnfliche OG:

wie EG

Summe Wohnung OG intern | :a?l,um! \

2us. Balkon 524 x 1,500,255 > 2,08

vermietbare Fliche 0G < " (ca.74,0m? |

Wuhnﬂichq@ﬁf’“ ‘ (OO~ 0

Zimmer 12 3,90%3,94 <0,35 x 1,50 - 0,80 x 3,55 x 0,5 -3% = 13,0m?

Ziminer2:  1,72%3,94-05x1,1+0,35x130-144x2,07x05-3%= 50m*

\Zimmer 3: 3,55 x5,90-0,31%3,55 - 3% = 19,3m?
Pl o 340x140-3%= - ——————A6m? ——
Zimmaer 4: 340x190-144x340x05=3%= 3,9m*
Summe WF DG ca.45,8m?
Summe WF intern EG/OD/DG c3.189,8m?
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Spiegelbildliche Bauzelchnungen (Nord/S04d), das zu bewertende Objekt wurde abweichend ausgefihrt
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Anlage 5: Fotos
Seite 1 von 10

Ansicht West

~

|, | Ansicht Sud it Garage

{
\

Ansicht Mordast
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Anlage 5: Fotos
Seite 2 von 10

Kelleraussentreppe mit Feuchte/Belagschaden  Innenraum PKW Garage, FeuchtePutzschaden

Dachaufsicht Garage Beispiel Fassadenschaden
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Anlage 5; Fotos
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Hausalngangstir Nordgiebel

. Beispiel Feuchta/Putzsthaden Sockelbereich

e
(!

Schaden EG Wohnbenaich

Belagsschiden EG nach VWasserschadan
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Anlage 5: Fotos
Saite 4 von 10

Bad EG, unterstelite Modernisierung

Erhebliche Schaden EG Schlafzimmer Nordost,
Pitza, Obarflachenbeldge usw. betroffan
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Anlage 5: Fotos
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Detail Schadan an Decke EG Schiafzimmer . | Zitnmer £G Sidwest

{

Treppenheus 2u OG5 Einfacha Elektroaniage, thv. mocermsierungsbe-
dirfig
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Anlage 5: Folos
Seite 6 von 10

Schiafzimmar Nardost ir
gden ahn

iessung, melbare Feuchie-
Weandan vorhanden
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Anlage 5: Fotos
Sette T von 10

Veraltete Dachflachenferster, untersielite Moder-
nisierung des Daches und ©

Risse an Dachschale ober Treppenhaus
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Anlage 5: Fotos
aeite 8 von 10

Zimmer Mord im DG, untershelie

nigigrung des Innenausbaus (z.
denbelag)

Ehj;!!té:hﬂ)i{a{ianﬁalanmg

Zimmer Sid im DG, unlerstelite einfache Moder-
nigierung des Innenausbaus (2 B. Tapeten, Bo-
denbelag)

Detail Dachfenster, unterstellte Modernisierung
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Anlage 5: Fotos
Seite 9 von 10

Detail veraltete Dachdai
nisterung des, 2.8, Decl
se

Waschraum | Behoss Sporendetall KG
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Anlage 5: Fotos
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Fauchtaschaden K&

Heizungsaniage KG, untersteiite Modemisierung

Oltank KG
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