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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fur das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 66571 Eppelborn-Humes, SteinackerstralRe 40

=

i

In der Zwangsversteigerungssache Aktenzeichen 8 K 5/25.

Objekt: beidseitig angebautes Einfamilienhaus in Massivbauweise (wohnwertabhéngige Wohnflache rd. 124
m?), Baujahr ca. 1927, drei AulRenstellplatze

UG/KG; Flure, Heizungsraum, Pelletlager, Waschkiiche, WC
OG: Flur, Treppenraum, 2 Zimmer, Kiiche, Garderobe, WC, Terrasse
DG:Vorraum; 2 Zimmer, Bad

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem durchschnittlichen bis leicht iiberdurchschnittlichen Zustand
und es-sind Baumangel/Bausch&den vorhanden. Es besteht ein leicht unterdurchschnittlicher Modernisie-
rungs- und Renovierungsbedarf sowie das Erfordernis der Behebung der Bausch&dden/Baumangel.

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
31.03.2025 ermittelt mit rd.
226.000 €.

Ausfertigung Nr. 2
Dieses Gutachten besteht aus 56 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 9 Seiten. Das Gutachten wurde in drei
Ausfertigungen (eine papierhaft, zwei digital) erstellt, davon eine fur meine Unterlagen.

' Siehe Erlauterungen unter Punkt 1.4 des Gutachtens
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus

SteinackerstralRe 40
66571 Eppelborn-Humes

Grundbuch von Humes, Blatt 1912, Ifd. Nr. 4

Gemarkung Humes, Flur 5, Flurstiick 450/7; Flache 2.303 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Ottweiler
Versteigerungsgericht
Postfach 13 61

66560 Ottweiler

Auftrag vom 05.03.:2025 (Datum-des Auftragsschreibens)

dem Gericht bekannt

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:
Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,-Erkundigun-
gen, Informationen:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke 'der Zwangsversteigerung
31.03.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
31.03:2025

Eigentimerin
Andreas Czech; Gutachter

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

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 05.03.2025

Vom Sachversténdigen wurden folgende Auskulnfte und Unterla-

gen beschafft:

e Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000 vom 12.03.2025

Berechnung der BGF

Ermittlung der Wohnflache

Aufmal} des Bewertungsobjekts

Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-

stlicks- und Gebaudebeschreibung

e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zusténdigen
Amtern

o telefonische Auskinfte des zustandigen Gutachterausschus-
ses

¢ Einholung Baulastenauskunft vom 14.03.2025

e Einholung Altlastenauskunft vom 17.03.2025
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Ortstermin
Alle Beteiligten wurden postalisch “Einwurfeinschreiben” Uber den Ortstermin am 31.03.2025 benachrichtigt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem durchschnittlichen bis leicht Giberdurchschnittlichen Zustand und
es sind Baumangel/Bauschaden vorhanden. Der Gutachter geht davon aus, dass ein wirtschaftlich handeln-
der Marktteilnehmer das Bewertungsobjekt teilweise modernisieren sowie die Baumangel/Bauschaden behe-
ben wird. Die hierzu notwendigen Kosten wird ein Kaufer direkt vom Kaufpreis in Abzug bringen (siehe hierzu
Punkt “besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale”).

Marktdaten

Vergleichsmieten
Wohnen

Der IVD-Wohn-Preisspiegel 2024 weist fur Wohnungen im Bestand in Eppelborn:bei.einem guten Wohnwert
eine durchschnittliche Miete von 6,00 €/m? WF und bei einem sehr guten Wohnwertvon 6,50 €/m? WF aus.

Auf der Plattform IMV-Online lassen sich fir Hauser (EFH, DHH, RMH) und Wohnungen in Eppelborn-Humes,
3 km Umkreis um Adresslage, im Bestand mit einer Wohnflache von 115 bis 130 m? WF in den letzten zwolf
Monaten (Abfragedatum 26.04.2025) Angebotsmieten in einer Spanne von.4,78 bis 9,23 €/m? WF, im Durch-
schnitt 7,70 €/m? WF fur Hauser und 6,77 €/m? WF fur.\Wohnungen.recherchieren.

Stellplatze
Gemal dem Mietspiegel 2020 fur den Saarpfalz-Kreis (ca. 35 km entfernt) werden fur AuRenstellpldtze Mie-
ten in einer Spanne von 5 — 60 €, im Durchschnitt 21 € genannt.

Der Mietspiegel hat am 09.12.2022, wegen-Zeitablauf seine Qualifizierung verloren und wird dadurch zu ei-
nem ,einfachen Mietspiegel“. Der Mietspiegel kann weiterhin als Orientierungshilfe herangezogen werden.

Marktsituation

Aktuell sind sowohl wirtschaftliche als-auch politische Risiken zu'verzeichnen, die eine gesicherte Einschat-
zung der kurz- bis mittelfristigen-Marktentwicklung erschweren. Deutlich gestiegene Finanzierungszinsen,
Inflation und Baukosten in. Verbindung mit dem aktuellen-Ukraine-Krieg bewegen die Marktteilnehmer und
werden sich auf das zuklnftige Marktgeschehen niederschlagen. Der langjéhrige und breit getragene Markt-
aufschwung ist daher Uberwiegend zum Erliegen gekommen.

Innerhalb der Bewertung werden die zum Stichtag zur Verfigung stehenden Marktdaten herangezogen und
objektspezifisch, unter Bertcksichtigung der aktuellen Situation, gewurdigt.

Aufgrund des stark gestiegenen Zinsniveaus ist der Trend der steigenden Kaufpreise gebrochen und ist in
eine Seitwartsbewegung bis hin zu fallenden Kaufpreisen und Kauffallen Gibergegangen.

AZ 8 K 5/25, Amtsgericht Ottweiler, Einfamilienhaus, Steinackerstrale 40, 66571 Eppelborn-Humes



2025-017-ImmoValue Seite 6 von 56

2

Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 Grofriumige Lage

Die Gemeinde Eppelborn liegt nahe der franzdsischen Grenze im Landkreis Neunkirchen und befindet sich
ca. 19 km ndrdlich des Stadtzentrums der saarldndischen Landeshauptstadt Saarbriicken. Eppelborn be-
herbergt rd. 16.500 Einwohner (Stand: 31.12.2023) und Gbernimmt innerhalb der Planungsregion Saarland
die Funktion eines Grundzentrums. Darlber hinaus verlauft die Prims westlich bzw. die Blies 6stlich von
Eppelborn.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2024 fiir Eppelborn insgesamt ca. 6.400 sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw. rd. 2.600 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Ar-
beitsort bei einem Pendlersaldo von -3.834 Personen an. Zum vorgenannten Stichtag wurden.301 ortsan-
sassige Betriebe erfasst. Die Wirtschaftsstruktur von Eppelborn wird dabei maf3geblich von-den Branchen-
clustern Elektrotechnik & Elektronikindustrie, Informationstechnik & Kommunikation sowie von der Ernah-
rungsindustrie gepragt.

Gemal dem Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung: wird fiir den Landkreis Neunkirchen bis
zum Jahr 2040 ein starkes Bevdlkerungsdefizit in Hohe von 13,4% im Vergleich.zum Indexjahr 2017 prog-
nostiziert. Die Arbeitslosenquote betrdgt nach der Bundesagentur fir Arbeit im Landkreis Neunkirchen der-
zeit 8,2 % (zum Vergleich: Saarland: 7,5 % und Deutschland: 6,4 %, Stand: Marz 2025). Die statistischen
Amter des Bundes und der Lander verdffentlichen aktuell einen Kaufkraftindex von 90,7 Punkten fir den
Landkreis Neunkirchen, welcher leicht unter dem bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird-Eppelborn als stark schrumpfende
und alternde Gemeinde in strukturschwacher Region (Demographietyp 1) klassifiziert. Laut der aktuellen
Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas werden dem Makrostandort hohe Zukunftsrisiken attestiert. Hinsicht-
lich des lokalen Wohnungsmarkts liegt eine entspannte Situation ohne Wohnungsbauliicke vor. Im zusam-
menfassenden Standortranking belegt der-Landkreis Neunkirchen den'361. Rang von insgesamt 400 Ran-
gen.

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als méanig beurteilt.

21.2 Kleinrdumige Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil '"Humes', ca. 3 km stdéstlich des Ortskerns von Eppelborn
in einem Wohngebiet. Die-Umgebungsbebauung zeichnet sich entsprechend der Lage in einem Wohnge-
biet Uberwiegend durch-wohnwirtschaftlich genutzte Objekte in offener Bauweise aus. Der Objektstandort
ist nur von geringen: Larmimmissionen gepragt, was unter Beriicksichtigung der vorliegenden Objektart ei-
nen neutralen Standortfaktor darstellt. In einem:Umkreis von ca. 2 km um das Bewertungsobjekt sind neben
drei Lebensmittelmarkten (u.a. 'Edeka’) auch einige Restaurants und Cafés vorhanden. Der periodische
Bedarf kann somit’in der naheren Umgebung gedeckt werden. Weiterhin verfiigt Eppelborn Gber alle gan-
gigen Schularten und die. arztliche Primarversorgung ist ebenfalls vor Ort gewahrleistet. Bedingt durch die
Nahe zu zwei'Gewassern (:Prims', 'Blies') existieren gute Naherholungsmdglichkeiten im Umfeld der Immo-
bilie. Die Parkplatzsituation im &ffentlichen Strallenraum ist entspannt. Das Bewertungsobjekt verfugt dar-
Uber hinaus Uber dreijzugehoérige AulRenstellplatze.

Fur die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als durchschnittlich beurteilt.
Verkehrsinfrastruktur

Eppelborn.ist Gber Kreis- bzw. Landesstrallen sowie die Autobahnen A1 und A8 an das Individualverkehrs-
netz-angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend néchstgelegene Auffahrt zur vorgenannten Auto-
bahn A1 liegt rd. 1,6 km sudlich (StralRenentfernung) bei der Anschlussstelle 'lllingen'. Die Bushaltestelle
'Humes Post' befindet sich in fuBlaufiger Entfernung und bietet Uber die hier verkehrenden Busse u.a. wei-
terfuhrende Verbindungen zu den umliegenden Ortschaften. Eine guinstige Anbindungsmdglichkeit an den
Schienenverkehr besteht tGiber den nachstgelegenen, ortseigenen Bahnhof 'Eppelborn’ mit Regionalzugan-
bindung. Die Distanzen zu den nachstgelegenen Uberregionalen Verkehrsknotenpunkten des 6ffentlichen
Personenverkehrs betragen ca. 17 km zum IC(E)-Bahnhof 'Saarbricken Hbf' bzw. rd. 63 km zum internati-
onalen Verkehrsflughafen 'Luxemburg' [LU].

Unter Berticksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine leicht unterdurchschnittliche Verkehrsinf-
rastruktur vor.

Topografie: von der StralRe ansteigend

AZ 8 K 5/25, Amtsgericht Ottweiler, Einfamilienhaus, Steinackerstrale 40, 66571 Eppelborn-Humes
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3

StralRenart:

ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

24

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Privatrechtliche Situation

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Stralenfront:
ca.9,5m;

mittlere Tiefe:
ca. 199 m;

GrundstiicksgroRRe:
insgesamt 2.303,00 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstiicksform;

Ubertiefe

Anliegerstrale;
Stralle mit maRigem Verkehr,-30er Zone

voll ausgebaut, Fahrbahn:aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein

elektrischer Strom, Wasser aus:offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemaly-schriftlicher- Auskunft vom 17.03.2025 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
fuhrt.

In" dieser. Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 05.03.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Humes,
Blatt 1912, keine wertbeeinflussende Eintragung.

Der Gutachter weist ausdricklich darauf hin, dass Rechte in
Abteilung Il und/oder Ill des Grundbuchs im Zwangsverstei-
gerungsverfahren erléschen kdnnen.

Insofern haben die diesbeziiglichen Aussagen in diesem
Gutachten nur eine informative Aufgabe. Ob oder welche
Rechte erléschen, ist im jeweiligen Versteigerungstermin in
Erfahrung zu bringen.

Ob sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) vorhanden sind konnte nicht in Er-
fahrung gebracht werden.

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

AZ 8 K 5/25, Amtsgericht Ottweiler, Einfamilienhaus, Steinackerstrale 40, 66571 Eppelborn-Humes
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sind.
Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich zu dieser
Wertermittlung zu beriicksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt eine Baulastenauskunft vom
14.03.2025 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine. wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht gemal Online-Abfrage vom'26.04.2025
nicht. AbschlieRende Gewissheit Uber das Bestehen von Denk-
malschutz ist nur durch eine schriftliche Auskunft bei der Denk-
malschutzbehérde maoglich.Hierauf wird-auftragsgeman verzich-
tet.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W)-dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur.den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach.§ 34 BauGB,zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Da'in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dass 'das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde-auf der Grundlage des'realisierten Vorhabens durchgefunhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der
Baugenehmigung und-dem Bauordnungsrecht wurde nicht gepriift. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche
wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen
Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstuicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitrdgen
mafRgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragséhnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden te-
lefonisch erkundet.
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
Die Informationen zur privatrechtlichen und 6éffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-

geben, telefonisch eingeholt.
Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen

Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohngeb&ude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstick befinden sich insgesamt 3 Stellplatze.
Das Objekt ist von der Eigentimerin eigengenutzt. Mietvertrége bestehen keine.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

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

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

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bausch&den und Bauméngel auf
den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie liber gesundheitsschiadigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Einfamilienhaus
3.21 Gebdiudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus;. zweigeschossig;: unterkellert; ausgebautes
Dachgeschoss; zweiseitig angebaut
Anbau

Baujahr: 1927 gemall-Angabe der Eigentiimerin

Modernisierung: ca. 2021-Erneuerung-der Dacheindeckung und Dammung der

obersten Geschossdecke, Erneuerung der Fenster und Aulden-
turen, Erneuerung der Elektroinstallation und teilweise der Was-
serleitungen,-Einbau einer Pelletheizung, Erneuerung Aufien-
putz mit:Anstrich, Erneuerung der Sanitarinstallation, Erneue-
rung. des Innenausbaus, grundrissverbessernde Maflnahmen,
Herstellung von AuBenstellplatzen und der Terrasse

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor.

Energieausweis bei Wohngebauden, Ausziige aus dem Gebau-
deenergiegesetz (GEG)

§ 79 Grundsitze des Energieausweises

(1) Energieausweise dienen ausschlieRlich der Information tber
die energetischen Eigenschaften eines Gebaudes und sollen ei-
nen Uberschlagigen Vergleich von Gebauden ermdglichen. Ein
Energieausweis ist als Energiebedarfsausweis oder als Energie-
verbrauchsausweis nach Mallgabe der §§ 80-86 auszustellen.
Es ist zulassig, sowohl den Energiebedarf als auch den Energie-
verbrauch anzugeben.

§ 80 Ausstellung und Verwendung von Energieausweisen

(3) Soll ein mit einem Geb&ude bebautes Grundstiick oder Woh-
nungs- oder Teileigentum verkauft, ein Erbbaurecht an einem be-
bauten Grundstick begriindet oder Ubertragen oder ein Ge-
baude, eine Wohnung oder eine sonstige selbstédndige Nut-
zungseinheit vermietet, verpachtet oder verleast werden, ist ein
Energieausweis auszustellen, wenn nicht bereits ein gultiger
Energieausweis fiir das Gebdude vorliegt.

In den Fallen des Satzes 1 ist fiir Wohngebaude, 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
Warmeschutzverordnung vom 11.08.1977 (BGBI. I. S.
1554) erfillt hat oder
2. durch spatere Anderungen mindestens auf das in Num-
mer 1 bezeichnete Anforderungsniveau gebracht wor-
den ist.

Der Aussteller des Energieausweises hat zu priifen, ob ein
Energieausweis auf der Grundlage des berechneten Ener-
giebedarfs oder des erfassten Energieverbrauchs erstelit
werden muss.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

AufRenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Unter-/Kellergeschoss:
Flure, Heizungsraum, Pelletlager, Waschkiiche, WC

Obergeschoss:
Flur, Treppenraum, 2 Zimmer, Kiiche, Garderobe, WC, Terrasse

Dachgeschoss:
Vorraum, 2 Zimmer, Bad

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: vermutlich Streifenfundament
Keller: Mauerwerk

Umfassungswaénde: Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk

Geschossdecken: Decke Uber KG: Stahlbetondecke

Decke Uber OG: Holztragerbalkendecke
Decke Uiber DG: vermutlich Kehlbalkendecke

Treppen: KelleraulRentreppe:
Beton mit Betonwerkstein

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz

Hauseingang(sbereich): Eingangstlr aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach, Pfetten aus Holz

Dachform:
Satteldach, Anbau mit Pultdach

Dacheindeckung:

Dachziegel (Ton), Anbau mit Sandwichelementen;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech
oberste Geschossdecke gedammt
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3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung
Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung;
je Raum ein bis mehrere Lichtauslass(asse);
je Raum mehrere Steckdosen

Heizung: Pellet-Zentralheizung, Fabrikat KWB Easyfire, Typ EF2 GS 15,
Baujahr 2021, 15 kW, Flachenheizkdrper-mit Thermostatventilen

Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen-(herkdmmliche Fensterlif-
tung)

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind ausstattungsgleich. Sie werden deshalb-nachfolgend zu folgenden Beschrei-
bungseinheiten zusammengefasst:

e Raume im UG/KG zur Beschreibungseinheit Keller

¢ Raume im OG und DG zur Beschreibungseinheit Wohnung

3.25.2 Keller
Bodenbelage: Beton, Fliesen, Betonsteinwerk
Wandbekleidungen: Putz mit Anstrich,-Holzbekleidung
Deckenbekleidungen: Putz mit‘Anstrich
Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Dreifachverglasung
Tiren: Kellerausgangstiren:
Kunststoff, teilweise mit Lichtausschnitt
Innentiren:
einfache Tiren, aus Holz bzw. Metall
sanitare Installation: einfache Wasser- und Abwasserinstallation;
Waschkuche:
Dusche, Stand-WC mit Driicker, Waschbecken, Waschmaschi-
nenanschluss;
Uberalterte Ausstattung und Qualitat, Entluftung Uber Fenster
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Bauschaden und Bauméngel: Putz- und Feuchtigkeitsschaden sowie Schimmelbildung
Grundrissgestaltung: zweckmalig
wirtschaftliche Wertminderungen: keine
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3.2.5.3 Wohnung

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

sanitére Installation:

besondere Einrichtungen:
Kiichenausstattung:

Bauschaden und Bauméngel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Laminat, Parkett, Vinyl
Putz mit Anstrich (auch in den Sanitarrdumen), Sichtmauerwerk
Putz mit Anstrich

Fenster aus Kunststoff mit Dreifachverglasung;
bessere Beschlage;

Rollladen aus Kunststoff, mit elektrischem-Antrieb;
Fensterbanke innen aus Marmor;

Fensterbanke aufien aus Metall

Eingangstir:
Kunststoff mit Lichtausschnitt

Zimmertliren:
einfache Tlren, aus Holz;
Schiebetiir aus Glas

durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstallation;
WC:
wandhangendes WC, Handwaschbecken auf Tisch

Bad:
Wanne, Dusche, wandhdngendes WC,Waschtisch;

durchschnittliche . Ausstattung 'und; Qualitéat, Entliftung Gber
Fenster

keine vorhanden

nicht in"der Wertermittlung enthalten

schadhafter Bodenbelag im Bad, Bodenbelége in DG teilweise
nachzuarbeiten und fertigzustellen (fehlende Sockelleisten), feh-
lende Innentlren

fur das-Baujahr zeittypisch

keine

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung, und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Eingangstreppe, Gauben
keine vorhanden
gut bis ausreichend

Eingangstreppe mit Baustlitze abgesichert und nicht im Erdreich
verankert/befestigt, Zuwegung vor Eingangstreppe nicht fertig-
gestellt, Treppe von Terrasse zum Garten nicht her-/fertigge-
stellt, Riickbaureste des ehemaligen Geratehauses vorhanden
(Bodenplatte und Mauern)

keine

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem durchschnittlichen
bis leicht Uberdurchschnittlichen Zustand und es sind Bauméan-
gel/Bauschaden vorhanden. Es besteht ein leicht unterdurch-
schnittlicher Modernisierungs- und Renovierungsbedarf sowie
das Erfordernis der Behebung der Bauschaden/Bauméangel.
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3.3 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwésserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz, Wegebefestigung,
befestigte Stellplatzflache, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun, Hecken), Garten-
haus, Streuobstwiese
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 66571 Eppel-
born-Humes, SteinackerstralBe 40 zum Wertermittlungsstichtag 31.03.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Humes 1912 4
Gemarkung Flur Flurstuck Flache
Humes 5 450/7 2.303 m?

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Grinden in Bewertungsteilbereiche
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die nicht vom Gbrigen Grund-
stlicksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verauRert) werden kénnen
bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Hausgrundstiick Einfamilienhaus 380 m?
Gartenland Garten 380 m?
hausnahes Grunland Garten 380 m?
Restflache landwirtschaftliche Fléche 1.163 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 2.303 m?

Das Richtwertgrundstiick ist mit einer Tiefe von 40-m definiert. Das Bewertungsgrundstiick weist eine mittlere
Tiefe von 199 m und eine Front von rd. 9,50 m-auf. Daher wird fir das ' Hausgrundstiick, das Gartenland und
das hausnahe Griinland jeweils eine Flache von 380 m? (9,50 m x 40°‘m) in"‘Ansatz gebracht. Die verbleibende
Restflache wird als landwirtschaftliche Flache angesetzt.
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrégen,
sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

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

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige-Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. §28 ImmoWertV 21) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen-Anlagen zum Werter-
mittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen:-bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone:zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf-den Quadratmeter Grund-
stucksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich-seiner absoluten Héhe auf Plausibilitét Gber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung-erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen = wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen:des Bodenrichtwerts bericksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch-bei der Ertragswertermittiung'sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu bertcksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

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

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundsticks fiir-Werbezwecke und

e Abweichungen in der'GrundstiicksgrofRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hausgrundstiick*

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

definiert:

Entwicklungsstufe

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

Grundsticksflache (f)
Grundstuckstiefe (t)
Orientierung

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)

Bauweise

Grundstucksflache (f)

Grundstuckstiefe (t)
Orientierung

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

Il

offen

keine Angabe

40 m
Nord-west/Sudostlage

31.03.2025
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

Il

geschlossen

Gesamtgrundstiick =2.303 m?
Bewertungsteilbereich = 380 m?

40 m
Siidsudostlage
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Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
31.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 70,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 31.03.2025 x 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 70,00 €/m? E2
Flache (m?) keine Angabe 380 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Vollgeschosse Il I x 1,000
Bauweise offen geschlossen X 0,950 E3
Tiefe (m) 40 40 x 1,000
Orientierung Nord-west/Stdost- Stidstidostlage X 1,030 E4
lage

vorladufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 68,50 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 68,50 €/m?
Flache X 380 m?
beitragsfreier Bodenwert = 26.030,00 €

rd. 26.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 31.03.2025 insgesamt 26.000,00 €.
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4.3.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist
laut Auskunft des ortlich zustandigen Gutachterausschusses nicht erforderlich, da keine wesentlichen Boden-
preisveranderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.

E2

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten beitragsfreien Bodenwert” ist der Marktanpassungs-
faktor des Sachwertverfahrens (Sachwertfaktor) abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als Malf3-
stab fir die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken in dieser Lage;
die Anbauart bestimmt den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor mit). Die'danach ggf. noch beriick-
sichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstlicksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und
beeinflussen demzufolge Uber die Héhe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Sachwertfaktor.

E3

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist mit offener Bauweise definiert. Da das Bewertungsgrundstiick jedoch nur in
geschlossener Bauweise (d. h. mit zweiseitiger Grenzbebauung) bebaut-bzw. bebaubar-ist, bestehen Nach-
teile gegeniber einem freistehenden Objekt (z. B. schlechtere Belichtung, Einschrankungen in der Grundriss-
gestaltung, weniger private Freiflachen und fehlender Sozialabstand). Diese Nachteile sind durch einen Bo-
denwertabschlag zu bertcksichtigen.

E4

Bei Wohnbaugrundstlicken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des stralRenabgewandten Gar-
tens zur Himmelsrichtung) grundsatzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu beriicksichtigen. Dies
ist selbst dann der Fall, wenn die Grundstilicke eines (Neu-)Baugebiets trotz unterschiedlicher Orientierung zu
gleichen Preisen veraufiert wurden. Hier zeigt die:Markterfahrung, dass die Grundstiicke mit einer vorteilhaften
Orientierung regelmafig zuerst verdulRert werden.

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

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

AZ 8 K 5/25, Amtsgericht Ottweiler, Einfamilienhaus, Steinackerstrale 40, 66571 Eppelborn-Humes



2025-017-ImmoValue Seite 20 von 56

4.4 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hausgrundstiick“

441 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen:gemal § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berucksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Geb&udestandard und Resthutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

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

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen:und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist-anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
Ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhéltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir.diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt fuhrt im Ergebnis erstzum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt®innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch.die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auflenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich-aus'dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berucksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten:der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?).des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschila-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit an-
nahernd-gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fur die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes maoglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m?
Wohnflache® des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes

AZ 8 K 5/25, Amtsgericht Ottweiler, Einfamilienhaus, Steinackerstrale 40, 66571 Eppelborn-Humes



2025-017-ImmoValue Seite 21 von 56

(Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

Baukostenregionalfaktor

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als-Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'abzulglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings-dann verlangert (d. h..das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur. Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

Dies sind auferhalb den Gebdude:befindliche mit.dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche-Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3:ImmoWertV 21)

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

Der Sachwerifaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berilicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch markttibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéangel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duflere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméangeln zurlickzufiihren.

Fur behebbare Schaden und Méngel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen:

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

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Geb&uden notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und:darauf basierenden-Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen-o:.-a. Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

737,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 279,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 30.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 235.623,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 31.03.2025 (2010 = 100) X 187,2/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 441.086,26 €
am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 441.086,26 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 46 Jahre
e prozentual 42,50 %
e Faktor X 0,575
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 253.624,60 €
vorladufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 253.624,60 €
vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 10.144,98 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 263.769,58 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl..Bodenwertermittlung) + 26.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 289.769,58 €
Sachwertfaktor X 0,85
Marktanpassung durch-marktiibliche Zu- oder Abschlédage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger . Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich = 246.304,14 €
»Hausgrundstiick®

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 29.420,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich',,Hausgrundstiick* = 216.884,14 €

rd. 217.000,00 €
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4.4.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFI1V) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17);

bei der BGF z. B.

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

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflihrungen: in-der Wertermittiungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Geb&ude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Geb&audestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuRenwiande 23,0 % 0,8 0,2
Dach 15,0 % 0,2 0,8
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0.% 0,5 0,5
Deckenkonstruktion 11,0 % 0,5 0,5
FulRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0.% 1,0
insgesamt 100,0 % 184% | 11,0% | 43,0% | 276% | 0,0%

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Reihenmittelhduser
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebé&udestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 575,00 18,4 105,80
2 640,00 11,0 70,40
3 735,00 43,0 316,05
4 885,00 27,6 244,26
5 1.105,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 736,51
gewogener Standard = 3,0
(entspricht mittlerem Ausstattungsstandard)

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 736,51 €/m? BGF
rd. 737,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen-Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies-dem gewdhnlichen Geschéafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind-insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir. durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlége.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder-nicht zeitgeméafRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Gauben 25.000,00 €
Eingangstreppe 5.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 30.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fur das.(Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten-Baupreisverhaltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt verdéffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet, Da sich der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010:bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt verdffentlichten als auch die auf die fir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgréf3e im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

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

AZ 8 K 5/25, Amtsgericht Ottweiler, Einfamilienhaus, Steinackerstrale 40, 66571 Eppelborn-Humes



2025-017-ImmoValue Seite 26 von 56

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kdnnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Auflenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Bericksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorldufigen Geb&udesachwerte insg. 10.144,98 €
(253.624,60 €)
Summe 10.144,98 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmanahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen-unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das)in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Geb&dude: Einfamilienhaus

Das gemafl Angabe der Eigentiimerin-ca. 1927 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche-Nutzbarkeit sind weitere-Modernisierungen erforderlich, die im Wertermitt-
lungsansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2:.ImmoWertV 21%) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich-14 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Modernisierungsmafinahmen I\r/rlgl(g Tatséchliche Punkte

(vorrangig in den-letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefihrte | Unterstellte
MaBnahmen | MalRnahmen

Dacherneuerung-inklusive Verbesserung der Warmedédmmung 4 3,5 0,0
Modernisierung der Fenster und Auf3entlren 2 1,5 0,0
Mo;jernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwas- 2 15 0.0
ser

Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,5 0,0
Warmedammung der Auflenwande 4 1,5 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,0 1,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden, Treppen 2 1,0 1,0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,5 0,0
Summe 12,0 2,0
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Ausgehend von den 14 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,Uberwiegend
modernisiert* zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2025 — 1927 = 98 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 98 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "Uberwiegend modernisiert" ergibt sich fir das Gebaude geman
der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 46 Jahren
und somit ein fiktives Baujahr von 1991.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer-und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf-der. Grundlage

e der verfigbaren Angaben des 6&rtlich zustédndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e und wertrelevanter Daten 2022 des Gutachterausschusses-flr-den Landkreis Neunkirchen sowie deren
telefonischer Auskiinfte zu aktuellen Ableitungen

e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle unter
Hinzuziehung des Landesgrundsticksmarktbericht 2024 des Saarlandes

e dem Grundsticksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fiur den Landkreis Saarlouis

e dem Landesgrundstiicksmarktberichts 2025 des oberen-Gutachterausschusses fur Rheinland-Pfalz
e dem Objektzustand und -lage sowie den aktuellen Marktdaten und -lage

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung-des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in-anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten-vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offen-

sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschédden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbezliglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdéglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverzlglich notwendige Reparaturen werden in voller-Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Baumangel =2.000,00 €
e Eingangstreppe sach- und fachgerecht montieren -2.000,00 €
Bauschaden -2.000,00 €
e  Putz- und Feuchtigkeitssch&den sowie Schimmel- -2.000,00-€

bildung im Untergeschoss
Unterstellte Modernisierungen (-31.000,00 € x 0,8202) -25.420,00 €
o teilweise Erneuerung des Innenausbaus (Malerar- -14.000,00 €

beiten, Bodenbelage, Innentiren)
e  Erneuerung der Wand- und Bodenbel&ge in Sani- -14.000,00.€

tarausstattung
e AuRenanlagen fertigstellen (Zuwegung vor Treppe, -3.000,00 €

AuBentreppen Terrasse, Rickbau Mauer ehemali-

ger Gerateschuppen und Nutzung herstellen)
Summe -29.420,00 €

2 Gemal Sprengnetter Immobilienbewertung, Lehrbuch und Kommentar, Teil 9, Kapitel 61 sind die Investitionskosten fiir gestaltbare
MaRnahmen an den Markt anzupassen. Die Marktanpassung erfolgt unter Verwendung der in Sprengnetter Immobilienbewertung
Marktdaten und Praxishilfen, Band 3, Seite 3.03/5/3 abgedruckten Tabelle (Tab. 5-1 Marktanpassungsfaktoren k fur zeitnah erfor-

derliche Investitionen).
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4.5 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hausgrundstiick“

4.51 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. Maligeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulit auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflir.gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung:des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsungfur den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere' Gebdude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als.unverganglich (bzw.
unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&ude und AuRRenanlagen i. d. R..im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln;-wie er sich:ergeben wirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut wére.

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

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

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird-durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und-sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der-Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich-aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere-objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind (bei.der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich.im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.

4.5.2 _Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus-dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemadoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgeméaie Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Geb&ude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
waghnis und die Betriebskosten.

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

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag:bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren-(Rein)Ertrége ein-
schliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréfRe im Ertragswertverfahren. Erist auf-der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des:Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des-(marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung.im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem-Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse:auf dem Grundsticksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in. denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich-genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsadchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann:verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlngt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zurBeseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch marktiib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen-objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen.von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Bauméngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméngeln zurlckzufihren.

Fir behebbare Schaden und Méangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da
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e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebé&udebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienhaus 1 [ Wohnung 124,00 6,90 855,00 10.260,00
2 | Kfz.-Stellplatze 3,00 15,00 45,00 540,00
Summe 124,00 3,00 900,00 10.800,00

Das Bewertungsobjekt ist eigengenutzt. Die Ertragswertermittlung wird auf der. Grundlage der marktublich er-

zielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

2,30 % von 26.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV.21)

bei LZ=2,30 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 46 Jahren Restnutzungsdauer

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

vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hausgrundstiick”
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hausgrundstiick“

10.800,00 €

2.611,00 €

8.189,00 €

598,00 €

7.591,00 €

28,203

214.088,97 €
26.000,00 €

240.088,97 €
0,00 €

240.088,97 €
29.420,00 €

210.668,97 €
211.000,00 €

AZ 8 K 5/25, Amtsgericht Ottweiler, Einfamilienhaus, Steinackerstrale 40, 66571 Eppelborn-Humes




2025-017-ImmoValue Seite 33 von 56

4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflaichen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten Mafiga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

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

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstlck vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e den telefonischen Auskiinften des Gutachterausschusses fiir den Landkreis.Neunkirchen
e qualifizierter Mietspiegel 2020 fiir den Saarpfalz-Kreis

e VD Wohn- und Gewerbeimmobilien Preisspiegel 2024

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

e sowie den durchgefiihrten und unterstellten. umfassenden Modernsierungen sowie Behebungen der
Bauschaden

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

Bewirtschaftungskosten

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

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
AulBenstellplatze (ASP.) 3 ASP. x 47,00 € 141,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 124,00 m? x 14,00 €/m? 1.736,00 €
AuRenstellplatze (ASP.) 3 ASP. x 53,00 € 159,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 216,00 €

Summe 2.611,00 €
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Liegenschaftszinssatz

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

e der verfligbaren Angaben des o&rtlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e und wertrelevanter Daten 2022 des Gutachterausschusses fiir den Landkreis Neunkirchen sowie deren
telefonischer Auskuinfte zu aktuellen Ableitungen

o der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle unter
Hinzuziehung des Landesgrundstiicksmarktbericht 2024 des Saarlandes

e dem Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fur den Landkreis Saarlouis

e dem Landesgrundstiicksmarktberichts 2025 des oberen Gutachterausschusses fuir Rheinland-Pfalz
e dem Objektzustand und -lage sowie den aktuellen Marktdaten und -lage

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéaltnisse lassen sich bei Verwendung des:Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht-ausreichend beriicksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen-Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen -ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren.
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4.6 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gartenland*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 70,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksflache (f) =  keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 31.03.2025
Entwicklungsstufe = sonstige Flache
Grundstucksflache (f) =  Gesamtgrundstiick-=2.303 m?

Bewertungsteilbereich = 380 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum" Wertermittlungsstichtag
31.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert = 70,00 €/m?

(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstuck |  Anpassungsfaktor Erlduterung

Stichtag 01.01.2024 31.03.2025 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | x 0,600 E1
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 42,00 €/m?
Flache (m?) keine-Angabe 380 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land sonstige Flache X 0,500 E2
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 21,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 21,00 €/m?
Flache X 380 m?
beitragsfreier Bodenwert = 7.980,00 €

rd. 7.980,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 31.03.2025 insgesamt 7.980,00 €.

4.6.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Gemal telefonischer Mitteilung des Gutachterausschusses fur den Landkreis Neunkirchen sind fur den Ent-
wicklungszustand "hausnahes Gartenland" die ErschlieBungskosten in H6he von 40 % vom Bodenrichtwert
abzuziehen.

E2

Gemal dem Gutachterausschuss fir den Landkreis Neunkirchen ist fur die abweichende Entwicklungsstufe
"sonstige Flache" (hausnahes Gartenland) des Bewertungsgrundstickes zu der Entwicklungsstufe "baureifes
Land" des Richtwertgrundstiickes mit einem Abschlag von 50 Prozent vom abgabenfreien Bodenrichtwert.
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4.7 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gartenland*

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Gartenland” sind ergdnzend zum reinen Bodenwert
evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Au3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder
besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gartenland* (vgl. Bodenwertermitt- 7.980,00 €

lung)

Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €

vorldufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gartenland* = 7.980,00 €

marktiibliche Zu- oder Abschlage 5 1.197,00 €

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 6.783,00 €

,Gartenland®

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gartenland* = 6.783,00 €
rd. 6.780,00 €

4.7.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Marktanpassung

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund'ist eine:Marktanpassung durch markttbliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

markttbliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
Sachwertfaktor 0,85: -15,00 % von (7.980,00-€) -1.197,00 €
Summe -1.197,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren.

4.7.2 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist'in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann.entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden-Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgroflie
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden -Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Maf}. der' baulichen Nutzung, Grofie, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Ndhe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden kdénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des
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Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerk-
male und der allgemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in
sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch
angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgeman zu bertcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.7.3 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend tibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte); die in-hinreichender zeitlichen Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung.zu priifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit-bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden-marktiblich-erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eighung zu priifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung-von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten.(§ 19 InmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten.dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf}
der baulichen Nutzung, Gréle, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlige

Hier werden Zu-/Abschlage zum- vorlaufigen-(relativen) Vergleichswert berticksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf.'vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zuséatzliche Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

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

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

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
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Bauschéaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche duf3ere Einwirkungen oder auf Folgen
von Bauméngeln zurlickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Méangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

- nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung-eines. Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim:- Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.8 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,hausnahes Griinland*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 70,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksflache (f) =  keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 31.03.2025
Entwicklungsstufe = sonstige Flache
Grundstucksflache (f) =  Gesamtgrundstiick-=2.303 m?

Bewertungsteilbereich = 380 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum" Wertermittlungsstichtag
31.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert = 70,00 €/m?

(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstuck |  Anpassungsfaktor Erlduterung

Stichtag 01.01.2024 31.03.2025 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | x 0,600 E1

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 42,00 €/m?

Flache (m?) keine-Angabe 380 x 1,000

Entwicklungsstufe baureifes Land sonstige Flache X 0,100 E2

vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 4,20 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 4,20 €/m?

Flache X 380 m?

beitragsfreier Bodenwert = 1.596,00 €
rd.1.600,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 31.03.2025 insgesamt 1.600,00 €.

4.8.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Gemal telefonischer Mitteilung des Gutachterausschusses fur den Landkreis Neunkirchen sind fur den Ent-
wicklungszustand "hausnahes Gartenland" die ErschlieBungskosten in H6he von 40 % vom Bodenrichtwert
abzuziehen.

E2

Gemal dem Gutachterausschuss fir den Landkreis Neunkirchen ist fur die abweichende Entwicklungsstufe
"sonstige Flache" (hausnahes Griinland) des Bewertungsgrundstiickes zu der Entwicklungsstufe "baureifes
Land" des Richtwertgrundstiickes mit einem Abschlag von 90 Prozent vom abgabenfreien Bodenrichtwert.
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4.9 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,hausnahes Griinland“

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,hausnahes Grinland“ sind ergédnzend zum reinen
Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auflenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedun-
gen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,hausnahes Griinland“ (vgl. Boden- 1.600,00 €

wertermittlung)

Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €

vorlaufiger Vergleichswert fir den Bewertungsteilbereich ,,hausnahes Griin- = 1.600,00 €

land“

marktiibliche Zu- oder Abschlage 5 240,00 €

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 1.360,00 €

»hausnahes Grinland*

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,hausnahes Griinland = 1.360,00 €
rd. 1.360,00 €

491 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Marktanpassung

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung von:Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist eine.Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

markttbliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
Sachwertfaktor 0,85: -15,00 % von (1.600,00€) -240,00 €
Summe -240,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren.

4.9.2 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts:ist in'den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.
Vgl. Erlauterungen unter-Punkt 4.7.2. des Gutachtens.

4.9.3 Erlauterungen der bei-der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe
schatzen, da

Vgl. Erlauterungen unter-Punkt 4.7:3.des Gutachtens.
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410 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Restfliche”

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 1,10 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe
beitragsrechtlicher Zustand
Grundsticksflache (f)

=  besondere landwirtschaftliche Flache

= frei

=  keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Grundstucksflache (f)

= 31.03.2025
= landwirtschaftliche Flache

=  Gesamtgrundstiick-=2.303 m?

Bewertungsteilbereich = 1.163 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum" Wertermittlungsstichtag
31.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien:Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 1,10 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | -Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 31.03.2025 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 1,10 €/m?

Flache (m?) keine Angabe 1.163 X 1,000

Entwicklungsstufe | besondere landwirt- ‘| landwirtschaftliche Fl&- | x 1,000

schaftliche Flache che

vorladufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 1,10 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 1,10 €/m?

Flache X 1.163 m?

beitragsfreier Bodenwert = 1.279,30 €
rd. 1.280,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 31.03.2025 insgesamt 1.280,00 €.
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411 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Restflache”

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Restflache” sind ergdnzend zum reinen Bodenwert
evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Au3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder
besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Restfliche* (vgl. Bodenwertermitt- 1.280,00 €

lung)

Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €

vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Restflache* = 1.280,00 €

marktiibliche Zu- oder Abschlage 5 192,00 €

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 1.088,00 €

,Restflache*

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Restfliche* = 1.088,00 €
rd. 1.090,00 €

4.11.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Marktanpassung

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund'ist eine:Marktanpassung durch markttbliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

markttbliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
Sachwertfaktor 0,85: -15,00 % von (1.280,00-€) -192,00 €
Summe -192,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren.

4.11.2 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Vgl. Erlauterungen unter-Punkt.4.7.2. des Gutachtens:

4.11.3 Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen unter Punkt4.7.3. des Gutachtens.
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4.12 Verkehrswert

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe der ein-
zelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert Ertragswert Sachwert

Hausgrundstiick 211.000,00 € 217.000,00 €
Gartenland 6.780,00 € 6.780,00 €
hausnahes Griinland 1.360,00 € 1.360,00 €
Restflache 1.090,00- € 1.090,00 €
Summe | e 220.230,00 € 226.230,00 €

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 226.230,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 220.230,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstlck in 66571 Eppelborn-Humes, Stein-
ackerstrafie 40

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Humes 1912 4
Gemarkung Flur Flursttick
Humes 5 450/7

wird zum Wertermittlungsstichtag 31.03.2025 mit rd.

226.000 €

in Worten: zweihundertsechsundzwanzigtausend Euro
geschéatzt.

Das Gutachten und die durchgefihrten Berechnungen fuRen auf den Angaben im Rahmen der Ortsbesichti-
gung und den zur Verfligung gestellten Unterlagen. Fiir Fehlergebnisse, die auf fehlerhaften bzw. unterlasse-
nen Informationen beruhen kann-dem Sachverstandigen keine Schuld angelastet werden.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde entge-
genstehen, aus'denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuléssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle.Glaubwdirdigkeit beigemessen werden kann.

Bexbach,-den 28. April 2025

Andreas Czech Gutachter
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlie8lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern-eine Pflicht.verletzt wird,
deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden
Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfilllungsgehilfen; gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt-werden; ist auf die Héhe des fir den Auftrag-
nehmer mdglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

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

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die:im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 8.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden:-Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass| die, Verdffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in-anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 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 Grundstiicke i

ImmoWertV 2021:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwerter-
mittlungsverordnung — ImmoWertV

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

SW-RL:

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

VW-RL:

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

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie = EW-RL)

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

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur,Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie:—Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

BetrKV:
Betriebskostenverordnung = Verordnung tiber die Aufstellung von Betriebskosten

ZVG:
Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur/ Marktdaten
[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Sprengnetter Immobilienbe-
wertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler

[2] Sprengnetter (Hrsg:): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler

[3]:~Sprengnetter(Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Sprengnetter Immo-
bilienbewertung, Sinzig

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

[5] Landesgrundstiicksmarktbericht 2025 des oberen Gutachterausschusses fir Rheinland-Pfalz
[6] Grundstiicksmarktbericht 2024 fiir den Landkreis Saarlouis

[71 wertrelevante Daten 2022 des Gutachterausschusses fiir den Landkreis Neunkirchen sowie deren tele-
fonischer Auskuinfte zu aktuellen Ableitungen

[8] IVD-Wohn-Preisspiegel 2024

[9] Kleiber: Marktwertermittlung nach ImmoWertV — Praxiskommentar zur Verkehrswertermittiung von
Grundstiicken
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5.3 Verwendete fachspezifische Software

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

6.1 e Anlage 1: Auszug aus der Stralenkarte (nicht zur MaRenthahme geeignet)
6.2, e Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte (nicht zur MafRentnahme geeignet)
6.3 Anlage 3: Fotodokumentation

6.4 . Anlage 4: Flachenberechnungen

6.5 .. Anlage 5: Grundrisse (unmaf3stéblich)
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6.1 Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte (nicht zur MaBentnahme geeignet)
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6.2 Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte nicht zur MaBentnahme geeignet)
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6.3 Anlage 3: Fotodokumentation

Ly

e
i S E " 'I":'-

S— - -_,_1,;-.1—'; =y Jias
e =R 2L
SR\ NP
StraBenansicht Eingangsbereich TN

S ~ o\

Rickansicht (( ; N ‘ . "% Eingangstreppe nicht sach- und fachgerecht montiert
N | TN exemplarisch

Zuwegung zur Eingangstreppe nicht fertiggestellt Bodenbelag DG (teilweise nachzuarbeiten bzw. fertig-
zustellen)
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- e
- NN

2N 7 N

Putz im Bad exemplarisch

N

NS NN NS
Treppe von Terrasse nicht her-/fertigg_'ést_ellt :-\‘\;',—M"auerres‘télfuﬁd‘ Bodenplatte des ehemaligen Gerate-
dONS . schuppens..
. o O Y o

N\,

Putz- und Feuchtigkeitsschdaden im Unter-/Kellerge-  Schimmelbildung im WC UG/KG
schoss
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Heizung Pelletlager

Verteilerschrank N\, ~Fenster- und Bodenbelag OG exemplarisch

Gartenhaus. Streuobstwiese
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6.4 Anlage 4: Flachenberechnung

wohnwertabhingige Berechnung der Wohnfldche des Einfamilienhauses geméaR Flachenberechnung:

Geschoss Raum Flache Wohnwert- | wohnwertab-
faktor hangige Wohn-
(fwmr)® flache
Obergeschoss Flur 4,10 1,00 4,10
Wohnen 22,34 1,00 22,34
Essen 14,78 1,00 14,78
Kochen 14,39 1,00 14,39
Garderobe 6,16 1,00 6,16
wc 3,20 1,00 3,20
Dachgeschoss Flur 0,80 1,00 0,80
Vorraum 11,48 1,00 11,48
Kinderzimmer 11,80 1,00 11,80
Bad 14,50 1,00 14,50
Eltern 14,08 1,00 14,08
Terrasse* 17,64 0,30 5,29
Terrasse Uber 15 % der WF 6,56 0,4'x 0,30 0,79
Wohnflache gesamt 141,83 123,71

Die wohnwertabhangige Wohnflache des Einfamilienhauses betragtrd. 124 m?2.

3 GemaR Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung
vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4).

4 Der Sachverstandige schatzt den nicht an die GréRe angepassten Wohnwertfaktor fiir die Terrasse gemaR § 9 WMR, Anlage 2
(Terrassen, Balkone) mit 0,30. Die Wohnflache des Einfamilienhauses ohne Auflenwohnbereiche betrdgt 117,63 m2 Der Ubliche
Anteil der Aulenwohnbereiche daran liegt bei 15 % = 17,64 m? und wird mit dem Faktor 0,30 angesetzt (= 5,29 m? WF). Die hierlber-
gehende Flache von 6,56 m? wird mit 0,40 Anteil und einem Faktor von 0,30 angesetzt und somit mit 0,79 m? WF. Die tats&chliche
Flache der Terrasse betragt 24,20 m2.
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6.5 Anlage 5: Grundrisse (unmafstéablich)

—

F

HERUVG PELLET-
LA&ER
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