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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert. (Marktwerl)
i.S.d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Landweller-Reden, Blatt 3029 elngeuagenen 112 Miteigentumsanteils
an dem mit einem Zweifamilienhaus bebauten Grundstiick in 66578 Schiffweiler-Landweiler-Reden,
Kohlengrubstralle 52, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohmmg im DG und 1 Zim-
mer im EG, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezelehnet , ~ /

In der zwéhoéverstebgémbgssaché Aktenzeichen 8 K 19/25

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
: 22.10.2025 ermittelt mit rd.

135.000 €.

Objekt: Wohnungseigentum (wohnwertabhangige Wohnfiache ca. 119,0 m?) in einem Zweifamilienwohn-
haus in Massivbauweise, Baujahr 1924, Anbau ca. 1997,

Raumaufteilung: Flur, 4 Zimmer, 1 Kuche, 1 Flur, 1 Bad, 1 Bakon, Keller mit 2 Rdumen und Kriechkeller

Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist leichl unterdurchschnittlich.
Es besteht ein leicht Uberdurchschnittiicher Unterhaltungsstau.

Ausfertigung Nr. 2
Dieses Gutachten besteht aus 46 Seiten inkl, 5 Anlagen mit insgesamt 11 Seiten. Das Gutachten wurde in
drei Ausfertigungen (eine papierhall zwei digital) erstellt, davon eine fur meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentumn in einem Zweifamilienhaus
Objektadresse: Kohlengrubstrale 52

66578 Schiffweller-Landweiler-Reden
Grundbuchangaben: Grundbuch von Landweiler-Reden, Blatt 3029 Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Schlﬁwenler-Landweller-Reden Flur 3, Flurstuck
2025, Flache 472 mv? SN

1.2 Angaben zum Auftraggeber und ElgentOmer k; 32,8
Auftraggeber:

Postfach 1361
66560 Ottweiler

Auftrag vom 22.07.2025 (Datum des Auftragsschreibens)
(¢ 3| - RN

Eigentimer: dem Genchlbakannl afL I

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragubwickluog TN
Grund der Gutachtenerstellung: Vukohrswenemmlung zum zWecke der Zwangsversieigerung
(€

Wertermittlungsstichtag: ( 22 1&2025 (T ag der lOm;bee;lcl'mgung)

Tag der Ortsbesichligung: 22 10 2025

;Beh'auer eines Elgentumefs

Teilnehmer am Ortslermin; ‘
, Andreas Czech Gutachter

herangezogene Unterlagen‘ Erkundogun- ‘ Vom Ag(traggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: f:;;- 1 sentlichan folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiugung
WD) BN a o.gestelit:
S ' e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 22.07.2025

N ~Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unteria-
)} gen beschafft:
» Flurkartenauszug im MaBstab 1:1.000 vom 26,09.2025

Ermittiung der Wohnflache

Aufmall des Bewertungsobjekts

Einholung der Bauakte

Protokollierung der Ortsbasichtigung und Entwurf der Grund-

stiicks- und Gebaudebeschreibung

¢ Einholung der erforderlichen Auskunfte bei den zustandigen
Amtern

« telefonische Auskinfie des zustandigen Gutachterausschus-
ses

¢ Einholung der Teilungserklarung

» Einholung der Abgeschlossenheitsbescheinigung und des
Auftellungsplans

¢ Einholung Baulastenauskunft vom 15.10.2025

¢ Einholung Altlastenauskunft vom 14.10.2025

AZ 8 K 19125, Amisgenchl Ollweler, Sondeneigentum Nr. 2, Wohnungeeigentum n enem Zweilamiiennaus
Kohlengrubstralie 52, 66578 Schiffaciier-Landweiler-Reden
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1.4 Besonderheiten des Auftrags /| Mallgaben des Auftraggebers

B T k zifisch ndstiicksmerkmal

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem leicht unterdurchschnittlichen Zustand und es besteht ein Mo-
demisierungsbedarf sowie das Erfordernis der Behebung von Baumangeln und Bauschaden. Der Gutachter
geht davon aus, dass ein wirtschaflllich handelnder Marktleilnehmer das Bewertungsobjek! renovieren und
die Restarbeiten fertigstellen wird. Die hierzu notwendigen Kosten wird ein Kaufer direkt vom Kaufpreis in
Abzug bringen (siehe hierzu Punkl “besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale®).

Abteilung Il
Es wird nach MaBgabe des Amtsgerichts der unbelastete Verkehrswert ausgew{cun

Lfd. Nr. 1 Auflassungsvormerkung fir die Berechtigten gemaR Bewilligung vom 129&1997 emgelragen am
03.12.1997

Die Eintragungsbewilligungsurkunde liegt vor.

Der Erwerber (Eigentimer der Wohnung Nr. 2) ist verpflichtet, vor einerVeréuBemng des Grundbesilzes an
Dritte diesen Grundbesitz dem Veraulerer bzw. dem Ianger lebendén der VerduBerer allein zum Ankauf an-
zubieten. Das Recht zum Ankauf besteht auch, wenn in den Grundbesitz{ die Zwangsvollstreckung betrieben
wird cder Uber das Vermogen des Erwerbers ein gerichtliches| Vefgieichs- oder Konkursverfahren eroffnet
cder die Erofinung eines solchen Verfahrens mangels Masse abgelehnt. wird. oder einer der Erwerber die
Teilungsversteigerung beantragt. Macht der VerauRerer von seinem Ankaufsrecht Gebrauch, ist er verpflich-

tet, an den Erwerber als Gegenleistung 60 % des Ver&ehnmrts des Wohnungseigentum im Zeitpunkt des
Ankaufs herauszuzahlen. N

Konnen sich die Beteiligten uber den Verkehrswen GES Wohnungseogentums mcht einigen, i1 diesar von
einem von der zustindigen Industrie- und (Handelskammer 2zu bemnnenden Sachverstandigen als
Schiedsgutachter fir alle Beteiligten verblncmch festzulegen Die Kosten ded Schiedsgutachtens tragen die
Beteiligten im Verhalinis lhres Unteriegens 4_

Das Ankaufsrecht erlischt, wenn es nlcht |hnerhalb van sechs Mooailan nachdem die Voraussetzungen fur
die Ausiibung dem VerauBerer bekannt gewovden sfnd ausgedbl worden ist, Das Ankaufsrecht ist nicht ver-
auBerlich und nicht vererblich. o

Informativ: Das Recht schrankt den Vefk.aut atark e|n und s!allt aine Wertminderung in Hohe von 54.000 €
(40 % des Verkehrswetts)dar

Marktdaten

Vergleichsmieten
Wohnen W\

L | {

Der lVD-Wohm und Gewerbe Preisspnégel 2024 weist fur Wehnungen im Bestand in Neunkirchen bei einem
einfachen Wohnwert 4 von 6,00 €m? WF, bei einem mittieren Wohnwert von 7,50 €m? WF und in Ottweiler bei
eonem eonfachen Wolmwen von 5,50 €/m? WF und bei einem mittleren Wohnwert von 7,00 €m? WF aus.

W\ Bel elner einfﬁchen Lage und einer mittieren Ausstattung weist der vdp-Research (Stand 11/2024) eine durch-

~::;;1,<_“;<_schn|ttllche Mnete von 5,30 €m?* WF und bei einer mittleren Lage und einer mittleren Ausstatiung eine durch-
“schnittiiche Miete von 6,30 €/m?* WF aus (Mieten fur Wohnungen mit rd. 70 m? Wohnfiache, in den vergangen

10 Jahren gebaut bzw. volistandig saniert, guter Objektzustand).

Der Grundstucksmarktbericht 2025 fur den Landkreis Neunkirchen weist fur Schillweiler eine durchschnittli-
che Miete von 5,10 €m?* WF flir Wohnungen Gber 90 m? und im Mittelwert ven 6,30 €/m* WF aus.

Verkaufspreise

Fir Eigentumswohnungen im Bestand weist der IVD-Wohn- und Gewerbemietspiegel 2024 Kaufpreise bei
einem mittleren Wohnwert in Héhe von 980 €'m* WF und bei einem guten Wohnwert in Hohe von 1.800 €/m?
WF in Naunkirchen und bei einem mittleran Wohnwert in Hohe von 900 €m?* WF und bei einem guten Wohn-
wert in Héhe von 1.300 €m?* WF in Ottweiler aus.

AZ 8 K 19025, Amtsgericht Ottweder, Sondereigentun Nr. 2, Wohnungseigentum n enem Zweifamidienhaus
Kohlengrubstralie 52, 66578 Schiffaciier-Landweiler-Reden
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Marktsituation

Die Zahl wirtschaftlicher und geopolitischer Risiken ist s0 hoch wie seit Jahrzehnten nicht. Dies erschwert
eine gesicherte Einschalzung der kurz- bis mittelfristigen Marktentwicklung. Mit dem deutlichen Anstieg des
Leitzinses ist der langjéhrige und breit getragene Marktaufschwung Uberwiegend zum Eriegen gekommen.

Gegenwartig ist von einem Verkaufermarkt von stabilen Verkaufspreisen auszugehen,

Innerhalb der Bewertung werden die zum Stichtag zur Verfligung stehenden Marktdaten herangezogen und
objektspezifisch, unter Berlicksichtigung der aktuellen Situation, gewurdigt

AZ 8 K 19125, Amisgenchl Ollweler, Sondeneigentum Nr. 2, Wohnungeeigentum n enem Zweilamiiennaus
Kohlengrubstralie 52, 66578 Schiffaciier-Landweiler-Reden
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2  Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 GroBraumige Lage

Die Gemeinde Schiffweiler liegt nahe der franzdsischen Grenze im Landkreis Neunkirchen und befindet
sich ca. 18 km nordostlich des Stadizentrums der saarlandischen Landeshauptstadt Saarbracken. Schifi-
weiler beherbergt rd. 15,800 Einwehner (Stand: 31,12.2024) und Gbernimmt innerhalb der Planungsregion
Saarland die Funktion eines Grundzentrums. Darlber hinaus verlauft die Blies ostlich von Schiffweiler.

Das Statistische Bundesamt giot zum Stichtag 30.06.2024 fur Schiffweiler insgesamt ca. 6.300 sozialversi-
chemngspﬂnchtig Beschaftigte am Wohnort bzw. rd. 2.900 sozialversicherungspflichlig Beschaftigte am Ar-
beitsort bei einem Pendlersaldo von -3.451 Personen an. Zum vorgenanmen Sneblag wurden 270 ortsan-
sassige Belriebe erfasst. D\ N

Geman dem Bundesinstitul fir Bau-, Stadt- und Raumforschung wird fir den Landkms N’e‘unkurchen bis
zum Jahr 2040 ein starkes Bevolkerungsdefizit in Hohe von 13,4 % im Velgielch zum Indexjahr 2017 prog-
nostiziert. Die Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur fir Arbeit im Landkreis Neunkirchen der-
zeit 8,2 % (zum Vergleich: Saarland: 7,3 % und Deutschiand: 6,2.%; Stand: Oktober 2025). Die statistischen
Amter des Bundes und der Lander verdffentlichen aktuell einen Kaufkraftindex von 90,7 Punkten fir den
Landkrels Neunkirchen, welcher leicht unter dem bundesweiten Durchschnitisniveau ven 100 Punkten liegt.
Im Rahmen der Komunentypcsnerung der Bertelsmann Stiftung wird Schiﬁwmler als stark schrumpfende
und alternde Gemeinde in strukturschwacher Region (Dgmographietyp- uklasslﬂmert Laut der aktuellen
Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas werden dem Makrostandort hohe Zukunftsrisiken attestiert. Hinsicht-
lich des lokalen Wohnungsmark:s liegt eine entspanntesnuatlon oMeWohnungsbaulucke vor. Im zusam-
menfassenden Standortranking belegt der Landkreis Neunklrchenden 359. Rang von insgesamt 400 Ran-
gen. AN (¢ (

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird: doe Maknolage insgesaml als umewurchsmnnmch beurteilt,

o 11
4 \ C

212 Kieinrumige Lage > <@ .

Das Bewertungsobjekt befindet sic.h im Ortsteil ‘Landswenler‘ ca 1 2 km sidlich des Ortskerns von Schiff-
weiler in einem Wohngebiet, Die: tmtgebungsbebauung zeichnet sich entsprechend der Lage in einem
Wohngebiet (berwiegend durch wohnwirtschaftlich genutzle Objekte in Form von Einfamilienhausern in
offener Bauweise aus. Der Objektstandort ist nur von geringen Larmimmissionen geprigt, was unter Be-
racksichtigung der vorlnegenden Objekiart einen neutralen Standortfaktor darstellt. In einem Umkreis von
ca. 1,7 km um das Bewertingsobjekt sind neben diversen Lebensmittelméarkten (z.B. 'Aldr, "Lidl', 'Edeka’)
und einem Einkaufszentrum ('Klinkenthalzentrum')auch einige Restaurants und Cafés vorhanden. Der pe-
riodische Bedarf kann somit in-der naheren Umgeoung gedeckt werden. Schiffweller verfigt weiterhin Uber
alle géngigen Schularten und die arztliche: Primérversorgung ist vor Ort ebenfalls gewdhrleistet. Auch die
Deckung des aneﬂodasdlen Bedarfs istzumindest tellweise gegeben, wobei sich erganzende Einrichtungen
im rd. 4,1 km bstlich gelegenen Neunkirchens befinden. Bedingt durch die Néhe zu einem Gewasser (Blies')
existieren’ ausreidwen&e Nahemoiungsmogllchkeiten im Umfeld der Immobilie. Die Parkplatzsituation im of-
fentlichen StraRenraum ist aufgrund der Ortsrandlage entspannt.

Fur dle vorllegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als durchschnittlich beurteilt.

i\ V‘rkohnlnmtuukwr
'\ ~Schiffweiler ist Uber die Bundesstralle B41 sowie liber die Autobahn A8 an das Individualverkehrsnetz an-

:‘”?“:3: geschlasson Die vom Objektstandort ausgehend nachstgelegene Auffahrt zur vorgenannten Autobahn liegt

rd. 6,9 km siidastlich (StraRenentfernung) bei der Anschiussstelle 'Neunkirchen/Spiesen'. Sowohl die Bus-
haltestelle 'Landsweiler-Reden Schule' als auch der ortseigene Bahnhof 'Schiffweiler’ mit Regionalzugan-
bindung befinden sich jeweis in fuBlaufiger Entfernung und bieten Uber die hier verkehrenden Transport-
mittel u.a. weiterfihrende Verbindungen zu den umliegenden Ortschaften, Die Distanzen zu den néchstge-
legenen Uberregionalen Verkehrsknotenpunkten des offentlichen Personenverkehrs betragen ca. 16 km
zum IC(E)-Bahnhof "Homburg (Saar) Hbf bzw. rd. 73 km zum internationalen Verkehrsflughafen 'Luxem-
burg' [LU].

Unter Bericksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine durchschnittliche Verkehrsinfrastruktur vor,

Topografie: eben, ab Gebauderickseite abfallend

AZ 8 K 19025, Amtsgericht Ottweder, Sondereigentun Nr. 2, Wohnungseigentum n enem Zweifamidienhaus
Kohlengrubstralie 52, 66578 Schiffaciier-Landweiler-Reden
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2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

2.3 Erschliefung, Baugrund etc.
Strallenart:

Stralenausbau:

Anschlusse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen- |

scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

24 anatrechmcho suunuon ;
grundbuchlich geslchav(a Belastungen

Anmerkung:

Herrschvermerke:

tralienfront:
ca.11,5m;

mittlere Tiefe:
ca. 42 m;

" . 5
insgesamt 472,00 m?

Bemerkungen: NN
nahezu regeimalige Gmndstucksform Ny

Anliegerstralie; \
Strale mit maBigem Verkehr

Fahrbahn aus Bltumen ;
Gehwege beudemeihg vorhanden befestlgt mit Batonverbund-
stein

elektrischer SIrOm Wa&ser Gas aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschiuss N .

zwecseibga Grenzbebauung des Wd'mhauses

~-‘_elngefriedel dm:h Zaun (i % ™

ﬂ_"gewad\sener normal tragf&htgef Baugrund

q\

Gemé& schnﬂilqher Auskunﬂ vom 14.10.2025 ist das Bewer-

tungsbbjekt lm Amastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-

fahrt.

(i iﬁ‘fln dneser Wertermlttlung ist eina lageiibliche Baugrund- und
Grundwassersituation Insowelt berlicksichtigt, wie sie In die Ver-

gleichskaufpreise bzw. Bodenrichlwerle eingeflossen sl

.. Dariberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
O -f@tﬁwungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vam 22.07.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung |l des Grundbuchs von Landweiler-
Reden, Blatl 3029, folgende Einlragung:

Lfd. Nr. 1: Auflassungsvormerkung fiir Berechtigte

(siehe Erlauterungen unter Punkt 1.4 des Gutachtens)

Der Gutachter weist ausdriicklich darauf hin, dass Rechte in
Abtellung Il und/oder lll des Grundbuchs im Zwangsverstei-
gerungsverfahren erloschen konnen.

Insofern haben die diesbeziiglichen Aussagen in diesem
Gutachten nur eine informative Aufgabe. Ob oder welche
Rechte eriéschen, ist im jewelligen Verstelgerungstermin in
Erfahrung zu bringen.

keine vorhanden

AZ 8 K 19025, Amtsgericht Oltweder, Sonderaigentum Nr. 2, Wohnungseigentum n enem Zweilamdienhaus
Kohlengrubstralie 52, 68578 Schifaeier-Landweiler-Reden
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nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan:

\.

Festsetzungen im Bebauungsplan:

253 Bauordmmgsrecht NP

Ob sonslige nicht eingelragene Lasten und (z.B. begunstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (2.B. Altlasten) vorhanden sind konnte nicht in Er-
fahrung gebracht werden,

Im Gutachten wird unterstelit, dass keine nicht eingetrage-
nen Rechte und Lasten bzw. Verunreinigungen vorhanden
sind.

Diesbezugliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bericksichtigen. .

Dem Sachverstandigen Iiagt me Baulaslenauskunn vom
15.10.2025 vor.
Das Baulastenverzanchms enlhalt keme wertbeemflussenden

Eintragungen.

Denkmalschutz besteht gemas Online Abfrage vom 10.11.2025
nicht. AbschlieRende Ge\msshail ‘ber das Bestehen von Denk-
malschutz ist nur durch eine schriftiche Auskunft bei der Denk-
malschutzbehém mbgich H‘iav‘aul wifd auftragsgeman verzich-
tet, .

Der Bereuch das Bewertung&;p,ekls ist im Flachennutzungsplan
a}s Wohnbauflache (W) uargestem

' For den Berelch des. &eWenungsob]ektes ist kein rechtskraftiger
Bebatmngsplan ‘vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

[N ‘_Da in Ab&_e;lyng 1 des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
(neingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,

dass ‘das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren

einbezogen ist.

A
).

Die Werterhzllt{mg wurde. an der Grundtage des realisierten Vorhabens durchgeflhrt.

Das Vorliegen einer Bauge-nehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit der
Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht wurde nicht gepruft. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche
wurden jedoch [ﬁchtfes!gestellt Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen
. Antagen und Nutzungen vorausgesetzt

\:“““2.6 Entw .‘i-‘!ciilunosz"“’“d N eSmgReimton

Entwicklungszustand (Grundslucksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWaerlV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiucksbezogenen Beitrégen
malgebend. Als Beitrdge gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und baitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.
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Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden te-
lefonisch erkundet,

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situaticn wurden, sefern nicht anders ange-
geben, telefonisch e'ngeholt

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaligen Disposition bezlglich des Bewerumgsobjekls zu diesan
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen ecnzuholen >

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation ~ ‘
Das Grundstuck ist mit einem Zweifamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgenda éabéudabasdu:elbung)

Im Erd- und Dachgeschoss befinden sich jeweils eine Wohnung

Das bewertungsgegenstandliche Sondereigentum (Wohnung blr 2) benndat s.ch im Dachgeschoss bzw. ein
Zimmer im Erdgeschoss, 4 j) S

Der Wohnung sind zwel Kellerraume, ein Krlechkeller some ein Baiko!rzugeotdnet.

Das bewertungsgegenstandliche Sondereigenlm\ st Ieerstchend jedoch ‘heﬂﬂden sich darin Mébel und
Hausrat. N ) , 2
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschrelbung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orisbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Auenanlagen werden nur insowelt beschrieben, wie es fUr die Herleitung der Daten in der
Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werdan die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhan auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen
Ausfihrung im Baujahr. Die Funklionsfahigkeit einzelner Bauleile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Helzung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruﬂ: Jim Gulachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumaéngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zefstomngs(rel d h oﬂens-chtlnch arkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschiden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfahlan elne dnesbe:ughch verliefende
Untersuchung anstellen zu lassen, )

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge sowfq Gbor gtsundhoiuschidigondo Bau-
materialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - WOhnungulqg_ntﬁm iﬁ Zgﬂfu@iﬁénhgus (Altbau)

3.21 Gebdudeart, Baujahr und Aul!onanslcm

Gebaudeart: Wohnuhgselgentum in Zwalfamllienhaus
~eingeschossig:— D)
unterkellert; . - o~
"ausgebaum Dachgesd!uoss
(= freistehend; ) (€24
e mit Anbau - N

Baujahr: 1924 gemél& Auskunh der Eigentimerin der Wohnung 1

A 997 Erweitérung'um einen Anbau gemal Bauschein

Modermnisierung:

O _keine seit 1997
Energieeffizienz: ) @ Energieausweis liegt nicht vor.

' Energieauswels bei Wohngebauden, Ausziige aus dem Gebau-

A8 AN 2 1 deenergiegesetz (GEG)

AN N < .§ 79 Grundsitze des Energieausweises

) ) (1) Energieausweise dienen ausschlieRlich der Information iber
die energetischen Eigenschaften eines Gebaudes und sollen ei-
nen Uberschldgigen Vergleich von Gebauden ermoglichen. Ein
Energieausweis ist als Energiebedarfsausweis oder als Energie-
verbrauchsausweis nach Malgabe der §§ 80-86 auszustellen,

Es ist zuldssig, sowohl den Energiebedarf als auch den Energie-
verbrauch anzugeben.

§ 80 Ausstellung und Verwendung von Energieausweisen

(3) Soll ein mit einem Gebaude bebautes Grundstiick oder Woh-
nungs- oder Tellelgentum verkauft, ein Erbbaurecht an einem be-
bauten Grundstick begrindet oder Gberiragen oder ein Ge-
badude, eine Wohnung oder eine sonslige selbstandige Nut-
zungseinheit vermietet, verpachtet oder verleast werden, ist ein
Energieausweis auszustellen, wenn nicht bereits ein glltiger
Energieausweis fur das Geb&ude voriiegt.

In den Fallen des Satzes 1 ist fir Wohngebdude, die weniger als
funf Wohnungen haben und fur die der Bauantrag vor dem 1.
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November 1977 gestellt worden ist, ein Energiebedarfsausweis
auszustellen. Satz 2 ist nicht anzuwenden, wenn das Wohnge-
baude
1. schon bei der Baufertigstellung das Anforderungsniveau
Warmeschulzverordnung vom 11.08.1977 (BGBI. I. S.
1554) erfllit hat oder
2. durch spétere Anderungen mindestens auf das in Num-
mer 1 bezeichnete Anfordemngsnlveau gebracht wor-
den ist

Der Aussteller des Energieauswolseé hat 2u priifen, ob ein
Energieausweis auf der Grundlage des berechneten Ener-
giebedarfs oder des oﬂasston Enorgltvorbrauchs erstelit
werden muss.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude Ist nlcht barnerefneL

Aulenansicht: Warmedamnwerbundsystem mlt Putz und Anstdch

Sockel Slchtmauerwert( N ¢

3.2.2 Nutzungseinheiten

I
2 Gomemschaftskeller Garage zu Wohnung Nr. 1, zwoiKollor und oln Knechkelm zu Wohnung Nr. 2

Erdgeschoss: N _
Windfang, Flur und Treppenraum NS, )
Wohnung Nr. 1: Kiche, 3 Zimmer — Bad au&erhalb der Watmung <

Wohnung Nr. 2: Blro mit Spindeltreppe zum DG (Wohnraum) Zeo

,4

R\ , =

Y 'l‘

Dachgeschoss:
Flur, Bad, 2 Zimmer, Essraum, Kucthohnraummit Spindellmppe ,2um EG (Buro)

Konstruktionsart: ) N ‘:Massivbau

Fundamente: N ‘ “ ::"‘vermwim Strelfentundament

Keller: (C .] - Allbau: Bruchstelnmauerwerk
l.__-':- N NN -Anbau Mauerwerk

Umfassungawande Mauerwerk

Innenwsnda .7“1:“'_'3;_;. = S ) Mauerwerk

4 o2 Altbau:
v ()Y o (24 Decke Uber KG: Stahlbetontragerdecke
N\ & Decke (ber EG: Holztragerbalkendecke
Decke Ober DG: vermutlich Kehlbalkendecke

Anbau
Decke Ober KG und EG: Stahlbetontragerdecke
DG offen bis in den First

Treppen: Althau

Kellert -
Holzkonstruktion mit Holztritten

Geschosstirappe:
Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz, dartber Laminat;
ginfaches Holzgelander
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Treppen: Anbau
Geschosstreppe:
Metallkonstruktion mit Stufen aus Metall (Spindeltreppe),
Metallgelander mit Edelstahlhandlauf

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Holz, mit Lichtausschnitt, Hauseingang gepfiegt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach, Pfetten aus Holz, Trager aus Holz

Dachform:
Satteldach

Dachstein (Be(on) " NS
Dachrinnen und Regen'allrohre aus?.inkblech N
Dachflachen gedammt (20 AN

3.24 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wassewarsqrgung ubar‘ Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz N
(L \'v -
Abwasserinstallationen: Ableitung In kommmales Abmasse(kanalnetz
Elektroinstallation: durchsehwmlche Ausslauung. Py
je Raum ein Lichtauslass; |\ )5
je Rauny zwecbls dm Steckdoscn <
Heizung: ‘gomnmo Hazungssystsme;é Wohnung 1und 2
Liftung: ) keine. uasonderen tbﬁuhgsanlagen (herkommliche Fensterlif-

tung)
: uber dle ;eweiigim Heizungssysteme der Wohnung 1 und 2

Warmwasserversorgung:

3.2.5 Besondere Bauuﬂe 'Elndchfungen Im gumlnsch Eigentum, Zustand des Gebéudes
)

besondere Bauteile: ] Engangslreppe Balkon, KellerauRentreppe

l‘ |’

besondere Emrithmhgen ; A NF 0 Q "kcine vorhanden
Besonnung und Belichtung‘ ‘gut bis ausreichend
Bausch&don und Baumpngel N Putz- und Feuchtigkeitsschaden im Kellergeschoss, korrodierte

Stahltrager im Kellergeschoss

\Y \ylrﬁd\aﬂllche _W'ettmlnderungen: “gefangene” Raume (sind nur durch andere Zimmer zu errei-
W N\ chen), Bad der Wohnung 1 im EG nur Gber den Flur und Wind-
fang zuganglich

Aligemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist durchschnittlich.

3.3 AuBenanlagen

3.3.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungs- und Entwasserungsaniagen vom Hausanschluss bis an das dffentliche Netz, Wegebefestigung,
Hofbefesligung, Gartenanlagen und Pllanzungen, Einfriedung (Zaun)
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3.3.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungs- bzw. Teileigen-
tum zugeordnet

keine

3.3.3 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungs- bzw. Teileigentum zugeordnet
keine

3.4 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 im DG und 1 Zimmer im EG

341 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orlontlomng

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum besteht an derWohnung im DG und einem
Zimmer im EG im Aufteilungsplan mit Nr. 2. bezeichnet und den
beiden Kellerrdumen und elnem Kriechkewer im Kellergeschoss.

Wohnflache: Die Wohnflache betraglrd 119 m P .;;r:-,

Raumaufteilung/Orientierung: MMW
Flur, 4 Zimmer, 1 Kiche, 1 Flur, 18ad, 1 Balkon;

Die Wohnur lshme folgt aufo: tellt und orientiert:

« Wohnraum, gartenseitig gelegen..~
« Esszimmer, gartenseitig gelegen -
« Zimmer 1, straRenseitig gelegen )
s Zimmer 2, strallenseitig gqiegen
"« Bad, strallenseitig gelegen-.-
) Kiiche, gartenseitig gelegen
‘:”;3'-‘- Biiro im EG, gartenaemg gelegen
! Flur, moenllegend
. Balkon stra&amilfg gelegen

‘ ;zweckmaﬁog

Grundrissgestaltung:
Besonnunngelichtung:‘i

@R }T‘fgut bls ausrolchend

\)

342 Raumaussunungm undAusbaumund

|

3421 Vorbemerkungen zm' Ausstattungsbesehreibung

Die Nulzungseinhen lst ausstattungsglqlch Es gibt somit nur eine Beschrelbungselinhelt.

3 4-2.2 Wohl’mhﬂ Nf 2
 Bodenbelage: " ) Laminat, Fliesen
\:\:‘""“'i-Wandb_e_k}gldungen: Tapeten,

Kiche mit Fliesenspiegel an Objektwand,;
Bad mit Fliesen an Objektwand

Deckenbekleidungen: Tapeten, Raumdekorplatien, Putz mit Anstrich

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isalierverglasung, Dachflachenfenster
mit Isolierverglasung;
einfache Beschlage;

Rollldden aus Kunststoff, mit elektrischem Antrieb;
Fensterbanke innen aus Holz;
Fensterbanke aullen aus Metall
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Toren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Heizung:

Warmwasserversorgung:
Kichenausstattung:
Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:
wirtschaftliche Wertminderungen:

\-;schlem am Boden v Ju P
\9 ) 'gefangene Raume_ (sind nur durch andere Zimmer zu errei-

in
Glastur
Zimmerldren:

einfache Turen, aus Holzwerkstoffen;
einfache Schiosser und Beschlage;
Helzzargen

gute Wasser- und AWassennstallation. -
Bad:
Wanne, Dusche, wandhangendes WC Waschnseh Urinal;

gute Ausslatiung und Qualitat, weaa SanRﬁrobjekte Entiuftung
uber Fenster

keine vorhanden = ' & f '

A" )

Gaszentralheizung, Hecstelféﬁct\terdém&. Typ DGS 16-1X, Bau-
jahr 1991, Wénnawdailung dber Fléchonhelzkorper mit Ther-
mostatventilen ;

zentral Gber dle Heizung

nicht in derWertenmtmng emhalteq

schadhafte: Bodenbehge verschn _lee Decken- und Wandbe-
lage, “schadhafte. Tlrzarge, thnungselngangstur (Glastiir)

Kuchenausstattung g
besondere Elnrlchwnggn s

besondere Bautelle'
Baumanqe%auschadem

LI

wmwaﬂloche We{tmlnderungen

‘ -::;‘:_» lgemeim ﬂeurtedung des Sondereigen-
Ctums:

» nlcht In der Wertermlttlung enthalten

wna' vomanden

* Balkon

. Uberalterter Warmeerzeuger, Putz- und Feuchtigkeitsschaden in
den Kellerraumen, korrodierte Stahltrager in Kellerraum, Mobel

und Hausrat im Sondereigentum Nr. 2
keine

Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist durchschnittlich.
Es besteht ein leicht uberdurchschnittlicher Unterhaltungsstau;
Modernisierungsbedarf besteht wegen schadhafter bzw. verfarb-
ter/verschmutzter, Innenausstattung, Gberalterter Warmeerzeu-
ger, Putz- und Feuchtigkeitsschaden im Kellergeschoss sowie
korrodierter Stahltrager im Kellergeschoss
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3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondemutzungsrechte:

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

Erhaltungsricklage (Instandhaltungsrick-
lage):

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

keine

keine

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil
am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertig-
keit des zu bewertenden Wohnungsaugentums am Gesamtobjekt
(RE): keine

Von dem Miteigentumsanteil (ME) ahﬁ"e‘iéﬁ.ende Regelung fiir
den Anteil der zu tragenden Lasten. und Kosten-{(VK) bzw. Er-
trage (VE) aus dem gememschafﬂtqhen Elgentum keine

GemaR Auskunft der Elgerrtumerin von. Wofmung Nr. 1 wird
keine lnstandhalu.mgsmcklagegeblldel N

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem durchschniﬁﬁchen bls ieucht unterdurchschnittlichen Zu-

stand.

Das Wohnungseigentum befindet sich in einem leicht mterdurcmmmthmen Zustand
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 1/2 Miteigentumsanteil an dem mit einem Zweifamilienhaus be-
bauten Grundstiick in 66578 Schiffweiler-Landweller-Reden, Kohlengrubstrale 52 verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung im DG und 1 Zimmer im EG, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet zum
Wertermittiungsstichtag 22.10.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewerlungsobjeklts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Landweiler-Reden 3029 1
Gemarkung Flur Flurstick
Schiffweiler-Landweiler- 3 20025
Reden

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Verglelchswertverfahmn bewartet wef&en Hierzu bendtigt man
geeignete Kaufpreise fir Zweitverkaufe von gleichen oder vergfelchbaren Wohnungs- oder Teileigentumen
oder die Ergebnisse von diesbeziglichen Kaulpreasauswerlmgen. :

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleamskaufptecsendorchgefum werden werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst: auf eing. geaognete Bezugseinheit (bei
Wohnungseigentum z. B. auf €m* Wohnfiache) bezogen und die Wenermmlung dann auf der Grundlage die-
ser Kaufpreisauswertung durchgefihrt, werden diese Methoden Vergleichsfakiorverfahren” genannt (vgl. §
20 ImmoWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw. dle Verglolmsfakmfen sind: dann durch Zu- oder Abschlage
an die wert-{ und preis) bestimmenden Faktor. des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzu-
passen (§§ 25 und 26 ImmoWertV). (¢ g 4 )

Unterstitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eing gerhge Anzaht oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfakloren bekannt sand) konnen-zur Bewerwngvm Wohnungs- cder Teileigentum auch
das Ertrags- und/oder Saclmertverfahren herangezoqen werden

Die Anwendung des Ertragswertvedahrens ist sowohl fir Wobnungselgcntum (Wohnungen) als auch fir Tei-
leigentum (L&den, Biiros u.& ) immer dann geraten, wenn die ortsiiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich
mit gleichartigen vermieteten Réumen ermlttelt werdon kbnnen und der objektspezifisch angepasste Liegen-
schaftszinssatz bestlmmbar‘ist () 4

Eine Sachwenetmlttlung sbltte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigantumen in derselben Engenmmsanlage keine wesenllichen Wertunterschiede (bezogen
auf dde Flacheneinheit m* Wohn- oder Nutzfidche) bestehen, wenn der zugehorige antellige Bodenwert sach-
gemai geschmzt mrden kann und der ob;ektspezuf isch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)
bestrnmban&st (

Sind Vecglelchsloaufprecse mcht bekann( s0 konnen zur Erkundung des Grundsticksmarkts (bedingt) auch
Verkaufsangebo&e f(lt Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen werden.

Die Kaufprelsfordemngen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) je nach
:I;.‘Verloauﬂichken (bzw. Markigangigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber den spéter tatsichlich realisierten Ver-
\;l_u‘\kaufspreiaem Dtes hangt jedoch stark von der ortlichen und uberortiichen Marktsituation {Angebot und Nach-
“frage) ab :
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4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschafilichen Eigentum (ME)
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamitgrundstick.

44 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 70,00 €/m* zum Stichtag 01.01.2024, Das BodennchMertgrundstuck ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe

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

Grundsticksflache (f)
Grundstickstiefe (t)
Orientierung

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungssiufe
Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zah| der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise
Grundsticksflache (f)
Grundstickstiefe (1)
Orientierung

ﬂ n

WOW o n

W Mannbauﬂachm
\rei

baureifes Land
W (Wohnbauflache) -
frei . ((

I ;‘jf.’tj‘
offen o),
keine Angaba
Nord»wastISt)dosthge

.r{;:«_ 22 10. 2025
" baurgifesLand .
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Bodenwertermittiung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag
22.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstucksmerkmale des Gesamligrundsticks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beltragsftelen Zustand Erlduterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert - 70,00 €/m?

(Ausgangswen fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts NN
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfakior Erlduterung

Stichtag 01.01.2024 22.10.2025 P % 1.050 X, E1

lll. Anpassungen wegen Abwelichungen in den wonboolnﬂusundon Gmndstdcksmorkmalon

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauﬂache) RN 1000
Nutzung O
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wenermittiungssﬂdrtag = 73,50 (-:Im2
Flache (m®) keine Angabe 274 N\ x o 3.1,000
Entwicklungsstufe |  baureifes Land baureifes Land x( 755" 1,000
Vollgeschosse I LN®) e 1,000
Bauweise offen offen S 1,000
Tiefe (m) 40 N N x 1000
Orientierung Nord- wlmsodost- ~Nordlage . () 0,930 E2
age
vorlaufiger objektspezifisch angepastter beitragsfteler Boo = i 68,36 €m’
denrichtwert 4D
IV. Ermittlung des Gosamtbodenw«ts \ Erlduterung
objektspezifisch angopaum bcltragsfnm Bonnrlchmn = 68,36 €/m?
Flache * 472 m*
beitragsfreier Bodcnwm = 32.26592¢€
rd. 32.300,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Warlermittlungsstichtag 22.10.2025 insgesamt 32,300,00 €

441
E1

E\dﬁﬁgiﬁ‘ung&q zur Bodenrichtwertanpassung

Die Um‘rechnmg’fd"efs: Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichiag er-

. fo‘lg(fmtef Yemﬁﬂung der vom orllichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreisentwicklung.

__E2

“Bei thnhaugmndstucken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des strallenabgewandten Gar-
tens zur Himmelsrichtung) grundsatzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu bericksichtigen. Dies
ist selbst dann der Fall, wenn die Grundsticke eines (Neu-)Baugebiels trolz unterschiedlicher Orientierung zu
gleichen Preisen verauliert wurden. Hier zeigt die Markterfahrung, dass die Grundstlcke mit einer vorteilhaften
Orientierung regelmafig zuerst veraufiert werden

Bei der gaf. durchzufihrenden Boden(richt)wertanpassung wird i. d. R. von folgenden Wertrelationen (Um-
rechnungskoelfizienlen) ausgegangen:

Durchschnitt aller Grundsticke in der Bodenrichtwertzone i. d. R. SO bzw. NW = 1,00; SSW = 1,10; NNO =
0,90 (wobei: S = Sud; W = Wast; O = Ost; N = Nord).
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442 Ermmittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehorigen Miteigentumsanteil (ME = 1/2) des zu bewer-
tenden Wohnungseigentums ermittell. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit
des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fur
die Erlrags- und Sachwertermiltlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erduterung
Gesamtbodenwert 32.300,00 € ..

Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00:€

angepasster Gesamtbodenwert 32.300,00€
Miteigentumsanteil (ME) x 102 A

vorlaufiger anteiliger Bodenwert 16.15000€

Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 10,00 € o)

anteiliger Bodenwert = 18.150,00€. )

Der anteilige Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 22 10.2025'16.200,00 €
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4.5 Ertragswertermittiung

451 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWenrtV beschrieben.

Die Ermittung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachlen) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnel. Maflgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewurtschaﬂung emschlleahch Erhal-
tung des Grundsiicks aufwenden muss (Bewlirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fullt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstuckseogenlumer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafir gezahlten Kaufpreises)
darstelll. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung das Reuneﬂrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstuck sowohl die Verzmsung fiir den Grund
und Boden als auch fur die auf dem Grundstuck vorhandenen baulichen (insbésondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt, Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Rosmutzungsdauer der baulmun ‘und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt,

Der Bodenwert ist gelrennt vom Werl der Gebdude und Auﬁenanlagen i. d ﬁ‘ im Vergleochswenvedahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wle er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsantell wftd durch Mumpukaﬁon des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Llogenschaftazlnssatz bestlmml (Der Bodenertragsamell stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.) (@Y

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Ronno\'tragsanwr}\L orgb( sich alq Dlmirenz JAGesamt)Reinertrag des
Grundstiicks® abzlglich ,Reinertragsanteil de& Gmnd und Bodens", - ﬁ‘._

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagon wfm durch Kabuaﬁslermg (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baullchen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Llegenschaﬂszmssatzes und derRestnutzungsdauer ermittelt.

Der voriaufige Ertragswert setzt slch aus der Summe von Bodemven“ und voriaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen” zusammen. N\

Ggf. bestehende besondemobbktspezlﬂsche GrundstOcltsmerkmale die bel der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Emangert sadmgemﬁl& zu bemcksichtlgen

Das Ertragswertvqrfah‘on stelit msbesonderq durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufprclsverylelch nm Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Gmndstud(srememages dar. N

452 Edmrunm dor bol der Enugswonbmchnung verwendeten Begriffe

Rohectrag (§ 31 Abs. 2 lmmoWertV)

Der Rohertrag umfaast alle bei ordnungsgemalier Bewirtschafiung und zuldssiger Nutzung marktiblich erziel-
. baren Ertrage aus ‘dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ublichen (nachhaltig gesi-
».cbeden) Elhnahmemoglldwkeiten des Grundstiicks (insbescndere der Gebdude) auszugehen. Als marktiblich

‘~1‘:;,-<.‘Zemelbare Eﬁrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich

sind,

Weicht dne 1atsachl|che Nutzung von Grundsticken oder Grundstucksteilen von den ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmoglichkelten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder
Grundsticksteilen vom Ublichan abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die flr eine Obliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind markilblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemate Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.
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Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorubergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risike von uneinbringlichen Kosten einer Rechisverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWerlV und § 29 Salz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentumer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen,

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

Der voridufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermlttlungsstwhtag bazogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objek! wahrend seiner Nulzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Werlverhaltnisse zum Wertermlttlmgssbchtag —sind waﬂma&g gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Resmutzungsdmor anzuseizen fur den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente). N “

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofe im Enragswertverfahren Er. Btauf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den Gnmdsétzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswerl abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansalz des (marktkonformen) objektspezifisch an-
gepassten Llegensdxaﬂszlnssatzes fur die Wertermittiuhg im Ertragswenverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertvarfahren ein marktkonformes Ergebms befert, d.h. dem Verkehrsmrt entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ibernimmt demzufolge die Funkuon der Marklanpassdng im Ertragswertverfahren,
Durch ihn werden die aligemeinen Wertvemannlsso auf dem Gmndstucksmarkt erfassl.

Restnutzungsdauer (§ 4 1. V. m. § 12 Abs. 61mmoWeﬁV) £ )

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzah! der Jahre. in'denen Qmabauloche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'liblicher. Gesaminutzungsdauer’ abziighich tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),

wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modemusnemngsmallnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmitteloar erforderiiche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Madernisierung in der Wenen'mttlung als berelts durchgafuhn unterstellt werden.

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

Lassan sich die algpmqmen Wadvemﬁltmsse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels: Indexreihen. oder in anderer geecgneler Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur
Ermittlung des. marktangepasstan vorlatmgen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder. Abschlage ertorderllch

Besondere objektspezlﬂsche Grundstucksmethnale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den beésonderen’ objektspezﬂschen Grundstucksmerkmalen versteht man alle vom Gbkchen Zustand
vergleichbarer Ob;ekte abweichenden individuellen Eigenschafien des Bawerlungsobjekls (z. B. Abweichun-
_gen.vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftiiche Oberalterung, insbesondere Baumangel und
. Bauschaden, {siehe nachfolgende Erdauterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-

~::~,_<,,ﬂ_“;weichungenv°n den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangal und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

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

Fir behebbare Schaden und Mangel warden die diesbeziiglichen Wertmindarungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermilllungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann I. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
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normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da
« nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

« grundsatzlich keine Bauschadensbeguiachtung erfolgt (dazu ist die Beaufiragung sines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auflraggeber, Mieter elc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. & Funktlonsptufungen Vorplanung
und Koslenschalzung angesetzl sind.

AZ 8 K 19125, Amisgenchl Ollweler, Sondeneigentum Nr. 2, Wohnungeeigentum n enem Zweilamiiennaus
Kohlengrubstralie 52, 66578 Schiffaciier-Landweiler-Reden



2025054 ImmoValue

Salle 24 von 45

453 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl marktiblich erzielbare Nettokaltmicte
ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. € (€)
(€/Stk.)
Wohnung Nr. 2 1 | Wohnung 119,00 6,25 745,00 8.940,00
Summe 119,00 - 745,00 8.940,00

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiblich erzlelberen thtolultmlete durchgefuhrt

(val. § 17 Abs. 1 ImmoWerlV).

jahricher Rohertrag (Summe der marktiolich erzielbaren jahrlichen Neﬂoicakmie

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Antell des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Relnertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des aodenwertamells.

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)
2,50 % von 16.200,00 € (Liegenschaftszinssatz = anwﬂloer Bodeowen (bellrags-

fred))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagon :
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 lmmoWedV) \
bei LZ = 2,50 % Liegenschaftszinssatz ;

und RND = 44 Jahren Reslnulzungsdauer

vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonsﬂgon Ah"ﬂon K

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwettarmmlung)

vorldufiger Ertragswert des Wohnungselgentum S\
Marktanpassung durch markwbllche Zu- odev Abschlﬁge
marktangepasster vorliufiger Enragsmd des w«ahnungulgontums
besondere ob]oktspoziﬂscho Gmndstﬂcksmukmah
Ertragswert des Wohnungseigenmms h

8.940,00 €

227380 €

6.666,20 €

405,00 €

6.261,20 €

26,504

n|x

-

165.946,84 €

16.200,00 €

182.146,84 €

0,00 €

182.146,84 €

46.880,00 €

135.266,84 €

rd. 135.000,00 €
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454 Erdauterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefuhrt. Sie orientieren sich an der
Wehnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittiungen entwickslten Mallga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundfiachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mielansadtzen berlcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen konnen demzu-
folge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV, DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar, B

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktablich emelbare Nettokalimiete,
Diese entspricht der jahrlichen Gesamimiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzbch 2ur Gmndmlele umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten, §

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von venugbamn Verglanchsmman fur mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke ) .

« aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeind’en .
* dem Grundsticksmarktbericht 2025 1Ur den Landkreis Nwt*imben
¢ dem IVD Waohn- und Gewerbeimmaobilien Prensspoegel 2024

« der Auswertungen des vdp-Research 11/2024

« aus anderen Mietpreisverdffentichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und. angesetzt Dabe] werden wesemltche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mfetwenbeemﬂussenden Elgenschéﬂen durch entsprechende An-
passungen berdcksichligl. RN & N
Bewirtschaftungskosten I (

Die vom Vermieter zu lragenden Bewmaﬂungskostenantollé werden aul der Basis von Marklanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer /Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzfldche bezogen oder als Absolutbelragje Nulzuﬁgsetnheit bzw. Bewirlschaftungskostenanteil) be-
stimmt, v ((Z%

Dieser Wertermittiung wordenu. a.diein (t] Kapilal 3 Osveronenllncmen durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmaodell verwendet wurde,
das auch der Ableltungder Llegensd'taﬂsznnssatz:e zugrunde liegt.

Bewlmchaﬂungskos(bn (BWK) S\
BWK-Anteil . [ e
Verwalmngskcslen (¢ N,
Wohnen. “."1 “Wohnungen (Whg.) 1 Whyg. x 429,00 € 429,00 €
lnslandhaltungskds!en
Wohnen R Wohnungen (Whg.) 119,00 m? = 14,00 €m? 1.6656,00 €
‘\.‘;Mletausfamgrﬂs

Summe. 227380 €

Liegenschaftszinssatz

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

« der verfugbaren Angaben des orllich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
« der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,
« des Landesgrundstiicksmarktbericht 2024 des Saarlandes
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« des Grundstucksmarktberichts 2025 des Gutachterausschusses fur den Landkreis Neunkirchen sowie de-
ren telefonischer Auskinfte zu Ableitungen

« dem Objektzustand und -lage sowie den akiuellen Marktdaten und -lage
bestimml.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage
Die allgemeinen Wertverhditnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berliicksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusétzﬂche Marktanpas-
sung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderiich. »

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bastimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde lnegi. _

Die GND ist aus [1), Kapitel 3.01.1 entnommen. & ».‘.“—,

Bauteil Wagungsanteil (| .. “Standardstufen

] SR 102 4 3 4 5
Aulenwande 230% | 04~} +17.0,6
Dach 15080 o (> (NN 1,0
Fenster und AuRentiren C1M0% o] N N 10
Innenwande und -tiren M10% . | ( {} 5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen N1,0% = =05 0.5
FuBboden (Y S50%SE) | o, () 1,0
Sanitareinrichtungen dOhY 9,0% A2 1,0
Heizung JONP 9,0 % P 1,0
Sonstige technische Ausstanung A80% .. N 1,0
msgesaml - 100 0 % 92 % 1M10% | 798% | 00% | 00%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufnn

Aullenwénde | \ DA

Holzfachwerk Zisgelmauetwerk Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
Standardsm}ei phitten Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
J zeitgemaner Warmeschutz (vor ca. 1980)

Stan déirdstufo 4l “ein-lzweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-

nen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)
Sta nda rdstufe3 Faserzement-Schindeln, beschichtete Belondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
S dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)
Fenster orld Aulentiren
Standardstufe 3 Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemalem

Warmeschutz (nach ca. 1993)

Innenwande und -taren

Standardstufe 2 massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
slanderwande mil Gipskarton), Gipsdielen; leichle Turen, Stahlzargen

Standardstufe 3 nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Taren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen
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Holzbalkendecken mit Fullung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
Standardstufe 2 cher Art und Ausfihrung
Standardstufe 3 Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradiaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfenlreppe, Trillschallschulz
Futbdden
Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,
Standardstufe 3 Kunststeinplatten
Sanildreinrichtungen
1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC,; Wand- tma Bodeniliesen raum-
Standardstufe 3 hoch gefliest .
Heizung >
elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Nledetiamperatut- odar Brennwert-
Standardstufe 3 k | ( i
Sonstige technische Ausstattung (Z
zeitlgemalle Anzahl an Steckdosen und Llchtausfhssen Zéhlamchrank (ab ca. 1985)
Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Knppslcherungen ——

Bauteil Wégungsaa,tell N Standardslufen
BNED o (@ 2R 3 4 -

AuBenwénde C230% <)\ (g 10

Dach 150% o | 25 1,0

Fenster und AuRentiiren W N1,0% N 1,0

Innenwinde und -tiiren L) 11,085 \TJ) 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% ' 1,0

FuRboden RN & 5:05% 1.0
Sanitédreinrichtungen : f dON9.0 % o 1,0

Helzung LSRN Y 9,0 %= N 10

Sonstige technische. Ausstattung 6,09 = 1,0

insgesamt ™ ) 100‘0 o 0,0 % 00% | 1000% | 00% | 0,0%

f

Beschrelbung. du ausgw&hmn Stanhrdstuhn

Auuenwpdue N
Stan:l: & Iule3 ecn—fzwelschalnges Mauerwerk, z.B. aus Leichiziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-
"I nen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)
Stan da ndsmfe 3 Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
) dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)
) Fcnsterund Aulentiren
Standardstufe 3 Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlr mit zeitgemalem

Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -turen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mil Dammmalerial gefllite
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-

rich); geradiaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

Fulboden
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Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,
Standardstufe 3 Kunststeinplatten
Sanitéreinrichtungen
1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
Standardstufe 3 hoch gefliest
Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Nledertemperatur- oder Brennwert-
kessel
Sonstige technische Ausstattung
zeltgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zabletschrank (ab ca. 1985)
Standardstufe 3 mit Unterverte-lung und Kippsicherungen (A ‘
Restnutzungsdauer N

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher: Gesamlnutzungsdauer abziglich
'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebéude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt'weséntliche Madernisierungsmanahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche-Arbeiten zur Besaitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wermmlnlung als befem durchgefuhrt unterstelit
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere. mterBemcksichﬂguhg von durchgeflhrten oder zeit-
nah durchzufilhrenden wesentlichen Modemlsaerungsmaﬂ.nahmen w:rd das in f}] Kapltel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet. - NS AN

Differenzierte Ermittiung der Rostnutzungsdamr ¢ A
fiir das Gebaude: Wohnungseigentum in Zmelfamlllenhaus (Altbau)
Das geman Eigentimerin Wohnung Nr. 1 oa 1924 errlehtete Gebéude wurde Im Jahr 1997 kernsaniert.

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkelt smd Mgdernisierungen erforderlich, die im Wertermittlungs-
ansalz als bereils durchgefihrt unlafsleﬂt werden... °

Aufgrund der durchgefiihrten Kemsaruerung wirdzunachst das vorlauﬂge fiktive Baujahr® in Ansatz gebracht,

Zur Ermittiung des vorlaufigen fiktiven Bau}ahrs au(gfund der durchgefihrten Kernsanierung werden fol-
gende Einflussgroen herangezogen PN

o Jahrder Kemsametung\ & 1997
« (bliche Gesamtnutzunqsdauer 80Jahre

Da bei der Kemé‘amarung (Emkemung md Emeuerung) einige Gebaudeteile erhalten geblieben sind, wird
nicht das Jahr der Kemsanierung als vtbrl‘auﬁges fiktives Baujahr* angesetzt. In Abhangigkeit vom Umfang
der erhalten gebliebenen Gebaudeteile wird dem Gebaude nachfolgend ein ,vorldufiges fiktives Alter im Jahr
der Kemsamerung" zugaordnet M

erhalten gebhqtmnen Gebaudelelle prozentuale Anteile
. Fur Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktionen 16 %
“e  FlrGebAudedecken 7%
S Eq['fr;agende [ nicht tragende Wande 7%
Summe 30 %

Daraus ergibt sich folgender Abschlag am bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr:

80 Jahre Gesaminutzungsdauer » 30 % = 24 Jahre.
Das ,vorlaufige fiktive neue Baujahr” des Gebdudes aufgrund der durchgefihrien Kernsanierung betragt somit:
Jahr der Kernsanierung 1997 - fiktives Alter im Erneuerungsjahr 24 Jahre = 1973,

Zur Ermittiung der medifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modemisierungen zunéchst in
ein Punkiraster (Punktrastermethode nach JAnlage 2 ImmoWert\V") eingeordnet.
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Hieraus ergeben sich 3,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie foigt ermittelt

Tatsachliche Punkte
Modemisierungsmalnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefihrte | Unterstellte
Malnahmen |Manahmen
Modemisierung der Heizungsanlage 2 00 1.5
Modemisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FulRbdden, 2 v 20
Treppen ’
Summe 3.5

Ausgehend von den 3,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modem:snerungsgrad kleme Moder-

nisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen. \

In Abhangigkeit von:

« der ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und >
« dem (,voridufigen fiktiven neuen®) Gebdudealter (2025 - 1973 = 52 Jahre} gnb( t sich eine (vorlaufige fik-
tive) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 52 Jahre =) 28 Jahren-
+ und aufgrund des Modernisierungsgrads “kleine Modemisaarungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt
sich fur das Gebaude gemal der Punktrastermethode "Anfage 2. lmmoWenV‘ eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 31 Jahren und somit ein fiktives Baujarr von 197& »

Differenzierte Ermittiung der Restnutzungsdquer NS
fiir das Gebaude: Wohnungseigentum in Zmifamlllonhaus (Anbau)

Das gemal Bauakte ca. 1997 errichtete Gbeude wurde: mchl (wesenllfd'uj modemlslen

Fir eine nachhaltige wirtschafiliche thzbquelt sind Modemls:erungph erforderlich, die im Wertermittlungs-
ansatz als berelts durchgefihr untefswﬂtwerden (O3

Zur Ermittlung der modifizierten Res(nutzungsdauer werden dle Wesentl»chan Modemisierungen zunichst in
ein Punkiraster (Punktrastermettiode nach ,Anlage 2 ImmoWenV“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 2 5 Mo&armsoerungspunkte (von max 20 Punkten). Diese wurden wie foigt ermittelt

Tatsachliche Punkte

\

Modemisienmzsmd&nahmn p M&imale
den A2

(vorranglgllnf_ jen letzten15 Jahren) Punkte Durchgefihrte
._ 7)) X ! MaRnahmen Unterstelite MaRnahmen
Modemislemng der He&ungsanlage 2 0,0 15
Modemlsierung des lf\nensusbaus. z. B De- 2 0.0 10
cken Fuabbdon. Troppen . .
\summe \_:.\_‘ ‘\\a \\ > 0,0 2,5

Ausgehendvon den 2,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Madernisierungsgrad  kleine Moder-
nisierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

* der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

« dem (,voriaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1997 = 28 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnulzungsdauer von (80 Jahre — 28 Jahre =) 52 Jahren

« und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt
sich fur das Geb&ude gemaR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 52 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1897,
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Ermittlung der gewichteten gemeinsamen Restnutzungsdauer (RND) fiir die Gebaudeteile.

Die Gebaudeteile ,Altbau 1924 und ,Anbau 1997" stellen eine Nutzungseinheit dar und haben somit eine
gemeinsame Restnutzungsdauer. Da sich die jeweiligen Restnutzungsdauern derzeit aufgrund der unter-
schiedlichen Baujahre und Modernisierungszustande unterscheiden, wird in der Folge eine nach der Wohn-
fiache (WF.) gewichlete gemeinsame Restnulzungsdauer.

Wohnfliche gesamt: 119m?

Wohnflache  Altbau: 45 m? (= 37,82 Prozent der WF)

RND Altbau 31 Jahre, (* 37,82 Prozent) 11,72 Jahre
Wehnflaiche  Anbau: 74 m? (= 62,18 Prozent der WF)

RND Anbau: 52 Jahre, (* 62,18 Prozent)

gewichtete RND Jahre: 11,72 + 32,33 = 44,05 RN
rd. 44 Jahre ).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaigen Auswirkungen der nicht in den chemiluungsans&tzen des Ertragswcnvedah-
rens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit. komglerend bericksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer elc. mluge!em worden slnd

Besondere objektspezifische Grundstudtsmorlanala dn gomelnochaftﬂchc Elgentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstucksmelkmale N antsulnge W?rtbeamﬂussung
o (¢ W (— nsg
Baumange! «::;:;‘}i, N -500,00 €
«  korodierte Stahltrager TR -1,000,00°€
Bauschaden ®) N £ -1.000,00 €
* _ Putz-und Feuchtigkeitsschaden an Keuefaqrsen- . ((742:000,00 €
wand N : Wy
Summe N -1.500,00 €
Besondere objokupozjﬂtchc Grundstﬂd(morbnahdas Sondereigentum betreffend
besondere ob;ek&peztﬁsche Grundstucksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumaéangel N -1.000,00 €
e korrodierte Sxaﬁltraget im Kellergesd’noss der Be- -1.000,00 €
wenungselnheu (2 N
Bauschdden® (. . -3.000,00 €
. Putz- und Feuchhgkeibschaden im Kellergeschoss -3.000,00 €
der Bewenungsthelt
'Modemlslerungsbesonderhelten (-48.000,00 € x 0,810") -38.880,00 €
. Emauafung Innenausstattung -32.000,00 €
_ Ermeuerung Warmeerzeuger -16.000,00 €
Welteré ‘Besonderheiten -3.000,00 €
e Kosten fir Raumung und Reinigung Bad -3.000,00 €
Summe -45.880,00 €

' Gemal Sprengnetier Immabilienbawertung, Lehrbuch und Kommentar, Teil 9, Kapite! 61 sind die Investitionskasten fur gestaltbare
Malinahmen an den Markt anzupassen. Die Marklanpassung erfolgt unter Verwandung der in Sprangnetter immobikanbawertung
Markadaten und Praxishitlen, Band 3, Seite 3.03¢/5/3 abgednuckien Tabelle (Tab, 5-1 Markianpassungsfakioren k, fOr zeitnah erfor-
derliche Inveslitionen).
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46 Verkehrswert

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Ertragswert crientieren.

Der Ertragswert wurde zum Werlermitliungsstichltag mit rd. 135.000,00 € ermitlelt.

Der Verkehrswert fur den 1/2 Miteigentumsanteil an dem mit einem Zwelfamilienhaus bebauten Grundstiick
in 66578 Schiffweder-Landweiler-Reden, Kohlengrubstrale 52 verbunden mit dem Sondarangentum an der
Wohnung im DG und 1 Zimmer im EG, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Landweiler-Reden 3029 1
Gemarkung Flur Flurstick »f :

Schiffweiler-Landweiler-Re- 3 20025 -
den o

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.10.2025 mit rd.

135 000€

geschalzt

Das Gutachten und die durchgefihrten quechhungen fuﬁen auf den: Angiben im Rahmen der Ortsbesichti-
gung und den zur Verfigung gesteliten Unterlagen. Fir Femetgebmsae, die auf fehlerhaften bzw. unterlasse-
nen Informationen beruhen kann dem $achwrsténd?gan keine Schuld angelastet werden.

Der Sachverstiandige bescheinigt durch seine Umerschrm zuglelch dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sadwemandoger nicht zulassig ist cder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwurdlgkq! beigemessen werden kann.

Bexbach, den 13. NOVember '25 ( :f \

Andreas Czach Gutachter

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofem der Aultraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
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Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspruche geltend macht, die auf Vorsalz oder grobe Fahriassig-
keit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahriassigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftrag-
nehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von
Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verleizung des Lebens, des Kdrpers oder der Gesundheit,

In sonstigen Fallen der keichten Fahrlassigkeil haftet der Aultragnehmer nur, sofern eine Pllicht verlelzt wird,
deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht), In
einem solchen Fall ist die Schadensersalzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden
Schaden begrenzt,

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erflillungsgehilfen, gesetzlichen Vedrelers und Betriebsan-
gehorigan des Auflragnehmers flr von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit vetursadm Schaden

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von Informanonen un&Daten die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen cder Ubermittelt werden, ist auf dio Hohe dos f(w den Auftrag-
nehmer maglichen Riickgrifis gegen den jeweiligen Dritten beschrankt, >.© ~

|
Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw lst far jaden Einzelfall auf maxi-
mal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

Aulierdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenan Karlen 1z FSLraBenkane Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen ‘nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachtenim Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffemﬂchuné nicht fur kormwzlelle Zwecke gestattet ist, Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maxlmsl filir doe Dauer von G’Monaten
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke i

ImmoWertV 2021:
Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstucken ~ Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV ) i

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Mariﬂwede) von Grundstucken

SW-RL: AN
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichlinie — SW-RL) S
VW-RL: \
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerfs (Vatgleldlswertnehtlllie VW-RL)
EW-RL: D
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Enragswenncmllnle EW-RL)
BRW-RL.: Ny
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerls (Bodenruchmartnchtlnle BRW-RL)
BGB: NN LK
Birgerliches Gesetzbuch N3 :; N
GEG: | N
Gebaudeenergiegesetz — Geselz zur Emsparung wn Energle und zur Nutzung ermeuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden.

WoFIV: :
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur. Barechnung der Wohnﬂéehe
WEG: \9) D\
Wohnungseigentumsgesetz - Gesetz l)ber das Wohnungselqen‘tum und das Dauerwohnrecht
WMR:

Wohnflachen- und Mletwertncmhma Rnchlhme zur wohnmﬁabhangngen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittiung

BetrKV:
Betnebskoslenverordnung Verordnung uber dle Aufstellung von Betriebskosten

ZVG:

5.2 Verwbndete WQrtefmiltIu ngslmntur / Marktdaten

(1] Spmngncuar (Hrsg) Immoblhenbewenung Marktdaten und Praxishilfen, Sprengnetter Immobilienbe-
wertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler

[21":‘f§?'-Sprengnel!er (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lahrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung, Spreng-
1 L)) netter Immabilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler

{3] Sptpngneuer (Hreg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und

Adresssammiung zur Grundstiicks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, Sprengnetter Immo-
bilienbewertung, Sinzig

[4] Sprengnetter [ Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig

[5] Landesgrundstiicksmarktbericht 2024 fur das Saarland
[6] Grundsticksmarkibericht 2025 fur den Landkreis Neunkirchen
[7]1 IVD-Wohn- und Gewerbemietspiegel 2024

[8] Kieiber: Marktwertermittiung nach ImmoWertV — Praxiskommentar zur Verkehrswertermittiung von
Grundsticken
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5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Es:ate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

6.1 Anlage 1: Auszug aus der Ubersichtskarte (nicht zur MaBentnahme geeignet) ................... .
6.2 Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte im Mastab 1: 1.000 ...
6.3 e e e T e R

6.4 R e Tl b R e e
6.5 Anlage S: Grundrisse (UNMaBSADIICH) .........cicummeinniansissssensisnnsiansinsssnssassisastonsrssasasssassssanssassssassnass
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6.1 Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte (nicht zur MaBentnahme geeignet)

© OpenStractMap
Open Data Commons Open Dalabase License (ODBL) v1.0, vOm 11.11.2025

AZ 8 K 1925, Amisgericht Oltweler, Sondereigentum Nr. 2, Wehnungseigentum in enerm Zweilamidiennaus
Kahlengrubsiraie 52, 66578 Schiffwailer-Landweller-Reden



2025054 lmmoValue Seite 37 von 45

6.2 Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte (nicht zur Malentnahme geeignet
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6.3 Anlage 3: Fotodokumentation

StraBenansicht mit Anbau (links) StraBenansicht vost rechts

Rucxansicht mit Anbau Eingangsbereich

Treppenraum Wohnungstir {Glasti)
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Schieifspuren auf dem Boden Dachflachenfenster A\

schadhafter Bodenbelag exemplar&h_‘:.ﬂﬂ NN : Bode»belag im Bad verschmutzt

Turzarge schadhaft, schadhafte Wandbelige exempla-  8ad
risch
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Deckenansicht Anbau
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Specher Speicher

Heizkdrper exemplarisch ‘ — - N Gegemp:echmlase

Verteilerschrank Warmeerzeuger und Warmwasserspeicher der Bewer-
tungseinheit
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Spindeltreppe in Bewertungsemheit

korrodierte Stahltrager exemplarisch " Putz- und Feuchtigkeitsschiden im Anbau

Kellerraum der Bewertungseinheit exemplarisch Putz- und Feuchtigkeitsschiden im Kellerraum des
Sondereigentums
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6.4 Anlage 4: Flichenberechnung

Geschoss Raum Flache Wohnwertfaktor | wohnwertabh&n-

# Gamar Wohnflidchen- und Nistwertrichtiinie — Richtini zur wohrweriabhangigan Wohnfiachaenbarechnung und Mistwertamittiung vom
18. Juli 2007 ([1), Abschnitt 2.12.4).

*  Der Sachverstandige schatzt den nicht an die Grofle angepassten Wohnwertfaktar fur den Balkon gemals § 9 WMR, Anlage 2 (Ter-

rassen, Balkone) me 0,20 Die Wohnfache des Einrfamilenhauses ohne Aullenwobnberaiche betragt 11523 m*. Der ubliche Antad

der AuBenwohnbareiche daran liegt bai 15 % = 17,28 m*, Die tatsachlicha Flache des Bakons betragt 11,67 m* und wird mit Faktor

0,30 {entsprichl 3,50 m™) angaseta.
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gemal Tellungserkidrung Gemein-
schaftsraum

y ~\\ ¥
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Kellergeschoss,
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