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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Bauberatung

tiber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
zum Zweck der Zwangsversteigerung :
Uber das Grundstiick mit Einfamilienhaus Banatstralte 12, 66424 Homburg-Schwarzenbach
Verkehrswert zum Stichtag 17.02.2025 284.000,00 €
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2 Ubersicht

Zusammenstellung der Ergebnisse

Bewertungsobjekt:

Grundsticksflache (gesamt):
Bruttogrundflache (gesamt):
Wohnflache (gesamt):

Wertermittlungsstichtag:

Wert der Grundstulicksflache/Bauland je m?:

Bodenwert gesamt:
Sachwert:
Ertragswert:

Wert der Wohnflache je m=:

marktublich erzielbare Jahresnettokaltmiete (gesamt):

hieraus Jahresnettokaltmiete Wohnen:

Verkehrswert / Marktwert:

B_auberagu ng

-

Einfamilienhaus

Banatstralle 12, 66424 Homburg-
Schwarzenbach

589,00-m?
244,50 m?
127,43 m?
17.02.2025
196,95 €/m?
116.003,55 €
284.466,78 €
274.603,50 €
2.228,67 €/m?

13.796,65 €
(9,02 €/m? je Monat)

13.196,65 € (8,63 €/m? je Monat)

284.000,00 €
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3 Vorbemerkungen

Vorbemerkungen
Aktenzeichen des Gutachtens:

Auftraggeber:

Aktenzeichen des Auftraggebers:

Objektart:

Lage:

Grundbuch- u. Katasterangaben:

Gutachtenerstellung zum Zweck:

Wertermittlungsstichtag:
Auftragsdatum:
Ausfertigungsdatum:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen;
Erkundigungen, Informationen:

Besonderheiten:

Bauberat

=

L.

2K 4/24

Amtsgericht Homburg
Zweibrlcker Stralle 24
66424 Homburg

4K 4/24
Einfamilienhaus
BanatstralRe 12 in 66424 Homburg-Schwarzenbach

Saarbriicken, Blatt 1388, Gemarkung Schwarzenbach, Flur 06,
Flurstiick 1354/19

der Zwangsversteigerung
17.02.2025
17.12.2024
14.03.2025
06.02.2025

Eigentimer
Vertreter Rechtsanwalt
Herr Braun als Sachverstandiger

Grundbuchauszug
Flurkartenauszug
Grundrissskizzen

Die Besichtigung bezieht sich auf die sichtbaren Gebaudeteile.
Verdeckte Schaden kénnen nicht ausgeschlossen werden, sind
aber nicht bekannt. Bodenverunreinigungen, Altlasten,
Bauschaden und Mangel (schadstoffhaltige Baustoffe,
Standsicherheit, Schall-, Warmeschutz usw.) werden nur
berlcksichtigt, soweit sie sichtbar sind oder der Eigentiimer bzw.
dessen Vertreter hierliber Angaben gemacht hat. Diesbezlgliche
Untersuchungen kénnen nur von Spezialinstituten vorgenommen
werden, sie wirden den Rahmen einer Verkehrswertermittlung
sprengen.

Das Gutachten wurde nach der zum Erstellungsdatum giltigen Immobilienwertermittiungsverordnung

2021 (ImmoWertV 2021) sowie den dazu verdffentlichten Anwendungshinweisen (ImmoWertA)

erstellt. Danach ist der Verkehrswert (Marktwert) nach dem Preis zu bestimmen, der am Stichtag der

Wertermittlung

im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und

tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne
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Bauberatung
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Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware (vgl. § 194 BauGB). Dé‘éj' cdl

Wertermittlungsverfahren ist gem. ImmoWertV 2021 nach der Lage des Einzelfalles unter
Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten auszuwahlen.
Die Wahl ist zu begrinden. Der Bodenwert ist in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren zu
ermitteln. Bei Anwendung dieses Verfahrens kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen

werden.
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4 Beschreibung des Bewertungsobjekts

4.1 Lage

Uberértliche Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort:

Einwohnerzahl:

Ortsbeschreibung:

Ortsteil:
Einwohnerzahl / Ortsteil:

Uberortliche Verkehrsanbindung/
Entfernungen, Lage:

nachstgelegene Orte / Stadte:

Landeshauptstadt:
Bundesstralien:
Autobahnzufahrten:

offentliche Uberértliche
Verkehrsmittel'und Infrastruktur:

nachstgelegene Flughafen:

Innerortliche Lage

innerortliche Lage:

vorhandene Infrastruktur:

Saarland
Saarpfalz
Homburg

ca. 41900

Homburg ist die Kreisstadt des-Saarpfalz-Kreises im Saarland.

Die Universitatsstadt ist mit 41.875 Einwohnern (Stand: 31.

Dezember 2019) die drittgrofite Stadt des Saarlandes
Schwarzenbach
ca. 1970

gute Anbindung nach:Zweibriicken

Zweibriicken ca. 8km
Neunkirchen ca.18km

Saarbrlicken ca.55km
Saarbrucken

L199

A8 .ca.4km

Bus
Bahnhof im Ort

Ensheim ca.25,3km

Stadtrand

allgemeines Wohngebiet

offentlicher Nahverkehr
Anbindung an den Fernverkehr
Strale

Bahn

Versorgungseinrichtungen taglichen Bedarfs
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offentlicher Nahverkehr:

Entfernungen:

allgemeine innerortliche
Verkehrslage:

Beurteilung der Wohn- und
Geschaftslage:

Art der Nutzung / Bebauung in
der Strafe und im néher
gelegenen Umfeld:

Alter der Bebauung im naheren
Umfeld:

Bebauungsdichte im Umfeld:

Uberwiegende Bauhohe:

Immissionen:

Topographische Grundstiickslage:

Grundstlickszuschnitt:

Grundstlicksausrichtung:

Stralenzugang; Zuweg:

Bauberatung

medizinische Versorgung "_*'E'E _’—"r: f
Kindergarten

Schulen

Bus

Bahn

zum Zentrum: ca. 1 Kilometer
zu Geschéften: in unmittelbarer Nahe
zu OPNV (Bus/StraRenbahn/...): in fuBlaufiger Entfernung

zum Bahnhof: ca. 1 Kilometer

gute Anbindung, jedoch ist ein KFZ erforderlich

gute Wohnlage, es sind tiberwiegend Ein=-und
Zweifamilienhduser in der-unmittelbaren. Nahe. Mietwohnungen
bzw. Mehrfamilienhauser sind die Ausnhahme.

Einfamilienhauser

altere Bebauung

offene Bebauung

aufgelockerte Bebauung
Uberw..zweigeschossig

geringe

Stallenverkehr
eben

guter Zuschnitt

rechteckige Grundstlcksform
Nordwesten

direkt Gber eigenes Grundstiick

4.2 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und

Belastungen)

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
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S,
Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern vom* cdl

Sachverstandigen nicht jeweils vor Ort eingesehen oder sofern nicht anders angegeben, miindlich

eingeholt. Es wird empfohlen,

vor einer vermdgensrechtlichen Disposition bezlglich des

Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen

einzuholen.

Privatrechtliche Situation

grundrechtlich gesicherte Lasten
und Beschrankungen:

Belastungen in Abt. Il des
Grundbuchs:

Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:

Denkmalschutz:

Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungs-
plan:

Bebauungsplan:

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
27.12.2024 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des-Grundbuchsvon Beeden-
Schwarzenbach Blatt 1388 keine.wertbeeinflussenden
Eintragungen:

Zwangsversteigerungsvermerk

Fur das Bewertungsobjekt ist kein Baulastenverzeichnis
vorhanden.

Nach Auskunft der Stadtverwaltung besteht kein Denkmalschutz.

Der Bereich ‘des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
dargestellt als:

Wohnbauflache (W)

Fur den'Bereich des Bewertungsobjekts ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

T T U
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Bauberatung

i

Bauordnungsrecht

Vorbemerkungen: Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf Grundlage
- der Ubergebenen Plane
- des realisierten Vorhabens
- der Ortsbesichtigung
durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und- ggf: die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit

- den vorgelegten Bauzeichnungen

- dem Bauordnungsrecht

- der verbindlichen Bauleitplanung
wurde auftragsgemaR nicht-gepruft.

Bei dieser Wertermittiung-wird deshalb die materielle Legalitat der
baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand: baureifes)Land

Beitrags- und Abgabensituation, Das-Bewertungsgrundstiick ist beitrags- und abgabenfrei.
zum Bewertungsstichtag:

Anmerkungen zur Beitrags- und Diese Informationen zur 'Beitrags- und Abgabensituation wurden
Abgabensituation: telefonisch erkundet.

4.3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

Vorbemerkungen
Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie

der vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und AulRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdénnen Abweichungen
auftreten, die dann aber nicht Werterheblich sind. Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Angaben aus vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der ublichen Ausfiihrungen im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde

nicht gepruft. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

10
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Bauberatu

1

Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d. h. offensichtlich

erkennbar waren. In diesem Gutachten werden Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und

Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt. Es wird ggf. empfohlen, eine

diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und

tierische Schadlinge, Pilzbefall sowie Uber gesundheitsschadliche Baumaterialien wurden nicht

durchgefiihrt.

Allgemeine Beschreibung des Bewertungsobjekts

Es handelt sich um ein massiv erbautes Haus, welches voll unterkellert ist. Es:gehort-eine Garage

zum Awnesen.

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 1 Garage.

ErschlieBung

Art der Strale:
Verkehrsdichte:
StralRenausbau:

StralRenbelag:

Parkplatze im naheren Umfeld:

Anschlisse an Versorgungs-
leitungen und Abwasserbeseiti-

gung:

Grenzverhaltnisse.und nachbar-
rechtliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund; Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

allgemeine Anmerkungen:

11

Durchgangsstrale
wenig

voll. ausgebaut
Asphaltbelag
ausreichend vorhanden

Strom

Wasser

Gas
Kanalanschluss
Telefonanschluss

Internetanschluss

keine Grenzbebauung mit Wohnhaus, Garage auf Grenze gebaut

Es wurden keine Untersuchungen zum Baugrund gemacht. Er
wird als tragfahig und belastungsfrei angesehen. Das Haus steht

langjahrig auf diesem Baugrund.

Es waren bei der Ortsbesichtigung oberflachig und sichtbar keine

Negatieinwirkungen erkennbar.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrundsituation
insoweit bertcksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw.
Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dartber hinaus gehende
vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht

angestellt.
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Bauberat

AuBenanlagen, Garagen und sonstige Nebengebaude

Art der vorhandenen Aulen-
anlagen:

Art und Ausfliihrung der Einfahrt,
der Zufahrt:

Art des Nebengebaudes:

Ausfihrung und Bauweise:

o

=

%
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Versorgungs- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis

an das offentliche Netz
Wegebefestigung

befestigte Stellplatzflache/n
Stutzmauern

Gartenanlagen und Pflanzungen

Einfriedung / Zaunanlage

Pflaster

Schuppen

Leichtbau / Holz

4.4 Aligemeine Beschreibung Hauptgebaude

Gebéaude

Art des Gebaudes:
Nutzungsart:

Baujahr:

Anzahl der Geschosse:
Anzahl der Wohneinheiten:
Anteil Wohnen:

Anzahl der Gewerbeeinheiten:
Keller:

Dachausbau:

Jahr wesentlicher An- und
Umbauten:

wesentliche Modernisierungen
und Sanierungen in den letzten
20 Jahren:

12

Einfamilienhaus
selbstgenutzt
1960

3

1

100%

keine

voll unterkellert

voll ausgebaut

Spitzboden vorhanden

1962 Garage angebaut

ca. 1986 Gasheizung

ca. 2000 Dach neu eingedeckt mit Dammung
ca. 2000 Bader saniert

ca. 2000 Fenster OG erneuert

ca. 2000 neuer Zahlerkasten und neue Leitungen
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Energetische Situation

Energiepass:

Bauberatung

ca. 2000 neue Wasserleitungen verlegt
ca. 2005 rechte Hausseite gedammt

ca. 2005 Haus neu gestrichen aufen

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Gebaudekonstruktion, Ansicht, Decken, Wande und Dach

Ansicht und Ausfiihrung der

Fassade:

Konstruktionsart:

Art und Ausfihrung Fundamente:

Material der Fundamente:

Mauerwerk und Wande

KellerauRenwéande:

Kellerinnenwande:

Art der AulRenwande:

Material der AuRenwande:

Bekleidung der Auflenwand:

Tragwande innen:

Decken

Boden im:Keller:

Kellerdecke:

Treppen

vorhandene Treppen:

Treppen: Bauart und Belag:

13

verputzt

gestrichen
konventionelles Mauerwerk
Streifenfundamente

Stahlbeton, Beton

Mauerwerk

verputzt

Mauerwerk

verputzt

einschalige Konstruktion
Mauerwerk

Putz; rechtsseitig mit D&mmung

Mauerwerk verputzt

Estrich

Fliesen

Tragerdecke

Geschosstreppe

Kellertreppe innen

Holz massiv Geschoss

Eo W
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Dach

Dachkonstruktion / Tragwerk:

Dachform:

Dacheindeckung:

Regenrinnen und Fallrohre:

Haustechnik
Baujahr, Leistung und Hersteller:

Energietrager:
Sonstige Haustechnik

Warmetbergabe:
Trinkwassererwarmung:

Ver- und Entsorgungsleitungen:

Abwasser:

Heizungsrohre:

Elektroinstallation:

Beton gefliest zum Keller

Sparrendach

Holzkonstruktion
Sattel-Giebeldach

Betondachstein

warmegedammt

Titanzink

1986 / Vaillant

Gas

Heizkorper.
zentral\Uber Heizung

Kupfer

teilweise erneuert

Gussrohre
Kunststoffrohre

teilweise erneuert

Kanaluntersuchung nicht durchgeflhrt

Eisen
Kupfer

teilweise erneuert

Bauberatung

Saar
-5

L=

moderne zeitgemale Ausstattung, Ausstattungswert 2 nach RAL

RG 678

Besondere Bauteile und Einrichtungen

besondere Bauteile:

Balkon

Uberdachte Terrasse

Allgemeine Beurteilung des Gebaudes

Gesamtzustand allgemein:

14

Der bauliche Zustand ist befriedigend
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Instandsetzungsbedarf:

Modernisierungsbedarf:

Belichtung, Besonnung:

Garagen und Stellplatze

Anzahl der Garagen / Stellplatze:

Art der Garage(n):
Ausfiihrung der Garage(n):

Ausstattung der Garage(n):

Bauschdden und Mangel

allgemeine Einordnung von
Schaden und Mangeln:

Feuchtigkeitsschaden:
Rissbildungen:

Mangel der Warmedammung

Sonstige Mangel'und Schaden

Bauberatung

ey,

‘-r.-:'_ :?__AE |

Das Anwesen ist gepflegt und in einem ordnungsgemafen
Zustand

allgemeiner Bedarf erforderlich

Im Rahmen der Begutachtung wurde festgestellt, dass zahlreiche
Ausbauarbeiten in Eigenleistung durchgefiihrt wurden. Leider
entsprechen diese in mehreren Bereichen nicht den fachlichen
Anforderungen und den allgemein anerkanntenRegeln der
Technik.

geringfiigig erforderlich

normal, der Bauweise und bisherigen Nutzung entsprechend

1 Stlick
Einzelgarage
massiv erstellte Garage/n

Secionaltor

Antrieb elektrisch

leichte Schaden/Mangel erkennbar

nasse Stellen (kein Schimmel)
Schwundrisse in Betonbauteilen

fehlende Dammung der Kellerdecke

mangelhafte Energieeffizienz der Heizungsanlage

Terrassenbelag muss erneuert werden, die vorhandenen
Holzbretter sind morsch

4.5 Hauptgebaude: Beschreibung der Ausstattung

pauschale Beschreibung

FulRbdden allgemein:

FuRboden in Kiiche und Bad:

15

Laminat

Fliesen

Fliesen
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Bekleidung Wande allgemein:

Bekleidung Wande Kiche, Bad:

Bekleidung der Decken:

Art und Material der Fenster:
Art der Verglasung:

Rollladen:

Zustand und Qualitat der Tiren
und Zargen

Art und Material der Tiren und
Zargen:

Elektroinstallation:

Qualitat der sanitaren Anlagen:

16

Putz
Anstrich

Tapeten
Fliesen

Anstrich
Tapeten

Holzverkleidung
Kunststofffenster
Doppelverglasung

Ja
teilweise

Kunststoffrollladen

einfache

Holztiren

zeitgemaler Standard

Uberwiegend unter Putz

zeitgemaler Standard

Uberwiegend unter Putz

Bauberat
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5 Wahl der Wertermittlungsverfahren

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist nach § 194 BauGB ein marktgerechter Preis, der Verkehrswert /
Marktpreis. Dieser wird durch den Preis: bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche -oder persénliche

Verhaltnisse zu erzielen wére.

Um einen mdoglichst marktgerechten Wert zu ermitteln, also einen;-der einem- realistischen
Verkaufspreis nahekommt, missen die fir das zu “bewertende Objekt geeigneten
Wertermittlungsverfahren ausgewahlt werden. In den meisten Fallen'sind dies das Vergleichswert-,
das Ertragswert- und das Sachwertverfahren. Kénnen gem. § 6:Abs. 1 der:iImmoWertV 2021 mehrere
Verfahren angewendet werden, so erhoht dies die Sicherheit des Ergebnisses. Die Verfahren sind
nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter Berucksichtigung-der im gewohnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten-und den Umstanden des Einzelfalls zu wahlen und
zu begriinden. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wig z. B. eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschéden sowie von
den marktublich erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertrdge kdnnen, soweit dies dem
gewohnlichen Geschéaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer
geeigneter Weise beriicksichtigt ‘werden. Kinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare
anderweitige Nutzungen (§ 11:Abs. 1 Nr.-2) sind zu berucksichtigen, wenn sie mit hinreichender

Sicherheit auf Grund konkreter.Tatsachen zu-erwarten sind.

Welche Verfahren auszuwahlen sind, beruht vor allem auf zwei Fragen:

1: Welche 'Verfahren sind-in der'.lLage, die Preisbildungsmechanismen fir dieses Objekt
nachzuvollziehen?

2: Fir ‘welche Verfahren stehen die notwendigen Daten aus dem Immobilienmarkt zur

Verfugung?

5.1 Vergleichswertverfahren

Existiert eine ausreichende Anzahl tatsachlicher Verkaufspreise (zumeist ein durchschnittlicher
Quadratmeterpreis flr eine bestimmte Objektart) fur vergleichbare Objekte, so kann fir jede Objektart
ein Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV) durchgefiihrt werden. Die Vergleichsobjekte mussen
neben der zeitlichen Nahe z:um Wertermittlungsstichtag mit dem Bewertungsobjekt hinreichend
vergleichbar (§ 25 ImmoWertV) sein. Eine vollkommene Vergleichbarkeit ist aufgrund der Individualitat
von Immobilien ausgeschlossen. Liegen fir das zu bewertende Objekt geeignete Kaufpreise sowie
Vergleichsfaktoren vor, wird das Vergleichswertverfahren zur Ergebnisunterstitzung durchgefihrt.

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
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einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen odér

Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen.

5.2 Ertragswertverfahren

Mit dem Ertragswertverfahren (§§ 27-34 ImmoWertV 2021) werden vorrangig.solche bebauten
Grundstiicke bewertet, die Ublicherweise zur Erzielung von Renditen (Mieteinnahme; Wertsteigerung,
steuerliche Abschreibung) und weniger zur Eigennutzung dienen. Dies ftrifft-zu, wenn -das zu
bewertende Grundstlick als Renditeobjekt angesehen werden kann. Das Ertragswertverfahren ist
durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgréfien (z. B.
Mieten, Restnutzungsdauer und Zustandsbesonderheiten) die Werthildung und die-Wertunterschiede

bewirken.

5.3 Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV 2021) werden solche Grundstiicke vorrangig
bewertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditenunabhangigen
Eigennutzung verwendet werden. Das:Verfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe
aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert
der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen unter Berucksichtigung besonderer,

objektspezifischer Grundstucksmerkmalen ermittelt.
Das Sachwertverfahren wird zur Ergebnisunterstlitzung auch bei Renditeobjekten angewendet, sofern

e fiir daszu bewertende Grundstuck die fur marktkonforme Sachwertermittiungen erforderlichen
Daten (Normalherstellungskosten, Bodenwerte, Sachwertfaktoren) zur Verfigung stehen

o ein weiteres:Verfahren grundsatzlich der Ergebnisunterstitzung dient

e ein. wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer Uberlegt, welche Kosten (Grundstiickserwerb,
Baukosten) und welche Vorteile (Mietersparnisse, steuerliche  Abschreibungen,
eigenbedarfsorientierte =~ Gebdudekonzeption) ihm alternativ.  zur  Anmietung  bzw.
Kaufpreisermittiung Uber den Ertrag bei der Realisierung eines vergleichbaren Vorhabens

entstehen.

Eine Sachwertermittlung (d. h. der Kaufpreisvergleich mittels Substanzwertvergleich) ist demnach
grundsatzlich auch fir Ertragsobjekte sachgemaf3. Denn nur bei guter Substanz ist ein nachhaltiger

Ertrag / Rendite gesichert.

18

- L 'y
aarbaibe ratun

Eo W
‘l.r—'l]
L

e

Sl Ol



,B_auberagu ng

-

5.4 Begriindung der Verfahrenswahl el
Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt nach dem Sachwertverfahren, da bei dem vorliegenden
Bewertungsobjekt die Rendite (Ertrag) keine wesentliche Rolle spielt. Im Fokus steht die

Eigennutzung, sodass die Substanz und der Sachwert maf3geblich sind.
Grundstiicke mit einer vergleichbaren Nutzbarkeit werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,

die sich primdr am Sachwert orientieren. Zur Plausibilisierung wurde erganzend das

Ertragswertverfahren angewendet, wobei lediglich eine geringe Abweichung festgestellt wurde.

19



Bauberat

=

ung

Eo W

wlall

6 Bodenwertermittiung

Die Preisbildung fir den Grund und Boden orientiert sich im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr
vorrangig an den Informationen Uber Quadratmeterpreise fir unbebaute Grundstiicke (z. B. durch
Vergleichsverkaufe, verdffentlichte Bodenrichtwerte), die allen Marktteilnehmern bekannt geworden
sind. Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter-Grundsticke,
getrennt vom Wert der Gebdude und der Aufenanlagen) in der Regel auf der-Grundlage von
Vergleichspreisen §§ 24-26 der ImmoWertV 21 zu ermitteln, wie er sich ergeben wurde, wenn das
Grundstiick unbebaut ware. Liegen keine geeigneten Vergleichspreise, jedoch . geeignete
Bodenrichtwerte vor, so koénnen diese an Stelle oder erganzend zur- Bodenwertermittlung im
Vergleichsverfahren herangezogen werden (§ 26 Abs. 2 ImmoWertV 21). Bodenrichtwerte sind

geeignet, wenn sie entsprechend

e der Ortlichen Verhaltnisse,
e der Lage,

e und des Entwicklungszustandes gegliedert
sind, sowie

e nach Art und Mal der baulichen Nutzung,
e der ErschlieRungssituation,
e des beitrags- und abgabenrechtlichen Zustandes-und

e der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt

hinreichend bestimmt und mit.der-notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute
Grundstlicke abgeleitet sind.

Bodenrichtwerte “werden als- ,zonale*.-oder als ,punktuelle* Bodenwerte mitgeteilt. Der zonale
Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken,
die zu-. einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und -Wertverhaltnisse vorliegen (§ 196 BauGB). Punktuelle Bodenrichtwerte (auch
lagetypische :Bodenrichtwerte genannt) gelten fur eine in der Karte (in der Regel grundstiicksgenau)
bezeichnete Lage mit den zum Bodenrichtwert beschriebenen fiktiven Grundstiickseigenschaften.
Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschiisse verpflichtet (§ 193 Abs. 3 BauGB). Bodenrichtwerte sind bezogen auf den

Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundsticksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundsticks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen (etwa ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt) oder

Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom
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Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken in der Regel entsprechende -+

Abweichungen des Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert.

6.1 Grundstiicks- und Katasterangaben

Grundbuch Blatt Gemarkung Flur Flursttick Grole
Saarbriicken 1388 Schwarzenbach 06 1354/19 589,00 m?
Summe aller Flurgrundstiicke: 589,00 m?

6.2 Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Der vom Gutachterausschuss veroéffentlichte Bodenrichtwert fur die:Lage -des Bewertungsgrundstiicks

betragt 195,00 € / m? zum Stichtag 01.01.2024 und-ist im Verhaltnis zum Bewertungsgrundstiick wie

folgt definiert.

Definition Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Stichtag 01.01.2024 17.02.2025
Bodenrichtwert: 195,00 €/ m?

Wertveranderung seit dem 01.01.2024 1,00%

Anpassung des Bodenrichtwerts

Bodenwert je m? zum Stichtag.01.01.2024 195,00 €
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag bei-einer Wertverdnderung von

1,00% 196,95 €
Bodenwert je- m? = 196,95 €

Wert des verzinslichen Grundstlicksteils

fur die Bebauung angemessene Grundstlicksgroie 589,00 m?
angemessener Bodenpreis pro m? X 196,95 €
Wert des zu verzinsenden Grundstiickes ohne Abschlage = 116.003,55 €
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6.3 Zusammenfassung Bodenwert

Zusammenfassung

Wert des zu verzinsenden Grundstiickes ohne Abschlage
Wertminderung / Grundstiicksbelastungen

Wert des zu verzinsenden Grundstiickes

Wert der sonstigen Grundstiicksteile

Bodenwert (gesamt)
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116.003,55 €
- 0,00 €
= 116.003,55 €
+ 0,00 €
116.003,55 €
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7 Grundlagen fur die Berechnung / Wertermittiung

7.1 Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer und Baujahr (fiktiv)

Als Restnutzungsdauer ist in erster Linie die Differenz aus ,lblicher Gesamtnutzungsdauer® abziglich
des tatsachlichen Lebensalters am Wertermittlungsstichtag angesetzt. Sie ergibt:sich aus dem
Gebdudezustand, dem Grundrissschnitt und der damit zusammenhangenden kunftigen Nutzbarkeit
und Vermietbarkeit. Sie ist entscheidend vom technischen und wirtschaftlichen Zustand des Objekts,
nachrangig auch vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig. Zur Bestimmung der
Restnutzungsdauer (und ggf. fiktives Baujahr), insbesondere _unter ' Berlcksichtigung von
durchgefiihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das
Modell der Sachwertrichtlinie 2012, Anlage 4 angewendet. Zur Ermittlung der hieraus resultierenden
Restnutzungsdauer werden die MalRnahmen zuerst in ein Punkteraster eingeordnet, aus dem sich die
Modernisierungspunkte ergeben.

7.1.1 Hauptgebaude

Gebadudedaten

Gebaudeart nach NHK 2010 Ein- oder
Zweifamilienhaus,
freistehend

tatsachliches Baujahr 1960

Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 60 bis 80 Jahre
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Bestimmung der Gesamtnutzungsdauer Hauptgebaude nach Ausstattung wddl

Gesamtnutzungsdauer It. NHK 2010: 60 bis 80 Jahre

Baugruppe Anteil Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe4  Stufe 5  Qualitatspunkte
Auflenwande 23% 50% 50% 9 von 23
Dach 15% 100% 8 von 15
Fenster und AuRentiren 11% 100% 6 von 11
Innenwéande und -tiiren 11% 100% 3wvon 11
Deckenkonstruktion und 11% 50% 50% 4 von 11
Treppen

FuRbdden 5% 50% 50% 2von S
Sanitareinrichtungen 9% 100% 4 von 9
Heizung 9% 100% 2von9
Sonstige technische 6% 100% 3von 6
Ausstattung

Qualitatspunkte (*) gesamt 41 von 100

Gesamtnutzungsdauer berechnet
(GND minimal + (GND maximal - GND minimal) x Qualitatspunkte./ 100) )

60 + (80-60) X 41/ 100 = 68 68
Zuschlag zur Gesamtnutzungsdauer 2
Gesamtnutzungsdauer 70

(*) Qualitatspunkte ergeben sich aus der Ausstattungsstufe und dem Anteil der jeweiligen Baugruppe
am Gebaude. Die Bewertungsstufen werden gewichtet, die niedrigste mit 0%, die hochste mit 100%,
die anderen Stufen liegen dazwischen. Die Qualitadtspunkte sind das Produkt aus Stufengewichtung
und Anteil.
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Bewertung der ModernisierungsmaBnahmen und Berechnung der modifizierten Restnutzungs* cdl

dauer Hauptgebaude

ModernisierungsmafRnahmen --- Modernisierungsgrad --- ke | S
nicht wenig  mittel voll max.  vergeben

» Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung . 4) 2,67

» Modernisierung der Fenster und AuRentiiren . (2) 1,33

» Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, ° (2) 0,67

Abwasser)

» 'Modernisierung der Heizungsanlage . (2)

» Warmeddmmung der AuRenwande o “) 1,33

» Modernisierung von Badern . (2) 1,33

» Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, Fullboden, ® (2) 0,67

Treppen

» wesentliche Verbesserungen der Grundrissgestaltung 3 (2)

Summe (20) 8,00

Modifizierte Restnutzungsdauer nach Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 bei einer
Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren, Gebaudealter 65 Jahre und'8,00

Modernisierungspunkten:

Das relative Alter (Alter / GND'* 100% = 93%)-des Gebaudes liegt Uber derin Anlage 2 zu § 12
Absatz 5 Satz 1 angegebenen:-Schwelle fir 8,00 Modernisierungspunkte von 20%.

Die Restnutzungsdauer wird.daher berechnet tber.
RND =/a * Alter? /GND - b * Alter + ¢ * GND

Die ImmowertV\-21 schreibthier folgende Werte vor:

a b C
0,5000 1,1000 1,0000
Hieruber errechnete modifizierte Restnutzungsdauer: 29
Restnutzungsdauer des Gebaudes nach Sachwertrichtlinie 29 Jahre
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Ermittlung des fiktiven Baujahrs

Ausgehend von den vergebenen 8,00 Modernisierungspunkten ergibt sich in Abhangigkeit der
Ublichen Gesamtnutzungsdauer und der modifizierten Restnutzungsdauer zum Wertermittlungsstichtag
fir das Gebaude ein "fiktives" Baujahr.

Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
abziglich modifizierte Restnutzungsdauer - 29.Jahre
Gebaudealter (fiktiv) = 41. Jahre
Jahr des Wertermittlungsstichtages 2025
abzlglich Gebaudealter (fiktiv) - 41 Jahre
fiktives Baujahr Hauptgebaude 1984
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8 Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen nach Abs. 3 ImmoWertV 21
versteht man alle vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen
Eigenschaften des Bewertungsobjekts wie z. B. wirtschaftliche Uberalterung, (ber- oder
unterdurchschnittlicher  Unterhaltungszustand, Baumangel und Bauschaden. (bautechnische
Beanstandungen) oder von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage

(Mehrertrag, Minderertrag oder wohnungs- und mietrechtliche Bindungen).

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude in der Regel bereits von Anfang-an anhaften; z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch:als. funktionale “oder asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in-der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf ‘nachtragliche &ulere

Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden. die ' diesbeziiglichen Wertminderungen auf der
Grundlage derjenigen Kosten geschatzt, die..zu" ihrer-Beseitigung (aufzuwenden waren. Die
Schatzung kann durch pauschale Ansatze® oder : durch auf -~Einzelpositionen bezogene
Kostenermittlungen erfolgen. Der Bewertungssachverstandige kann in der Regel die wirklich
erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes im Rahmen der

Verkehrswertermittlung nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei;.also augenscheinlich untersucht wird und
e grundsatzlich:keine-Bauschadensbegutachtung erfolgt (hierzu ware die Beauftragung eines

Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Aufwendungen zur Mangelbeseitigung werden, soweit vorhanden, anhand von Erfahrungswerten des
Sachverstandigen auf-dem d&rtlichen Baumarkt pauschal, tberschlagig geschatzt oder anhand der
Wertigkeit einzelner Bauteile und deren Beschadigungsgrad im Vomhundertsatz am Gesamtgebaude

ermittelt.

Gemaflt-§. 8 ImmoWertV 21 sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

regelmalig nach der erfolgten Marktanpassung in den einzelnen Verfahren zu bertcksichtigen.

8.1 Besondere wertbeeinflussende Umstande

Unter den besonderen wertbeeinflussenden Umstanden (Zu- und Abschlage nach § 8 Abs. 2 und 3

ImmoWertV) versteht man alle vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden,
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individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjektes, z. B. Abweichungen vom normalen baulichéﬁj"'}-:’i]

Zustand oder Abweichungen von der ortsiiblichen Miete.

Bezeichnung Kosten
Feuchtigkeit im Keller ' - 2.000,00 €
__Sanierungskosten, da Arbeiten in Eigenleistung nachgebessert werden - +~3.000,00 €
mussen
Balkon, Zeitwert 2.000,00 €
Kellertreppe aulden, Zeitwert 2.000,00 €
Schuppen Garten 1.000,00 €
Terrassenliberdachung, Zeitwert 1.500,00 €
Summe: 1.500,00 €

Der Keller des Bewertungsobjektes verfligt Gber Feuchtigkeitsmerkmale, die als baujahrestypisch
beurteilt wurden. Dennoch wird ein Makrtteilnehmerdes  gewdhnlichen Geschaftsverkehrs einem
feuchten Keller skeptisch gegenubersthen und diesen mit einem Abschlag belegen. Ein pauschaler,

erfahrungsgemalfier Ansatz von 2000€ wird als angemessen erachtet.
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9 Wohn / Nutzflachenberechnung

Die Berechnungen der Wohn- und Nutzflachen wurden aus den vorliegenden Bauzeichnungen und
Unterlagen entnommen. Es wurden Stichproben in der Ortlichkeit sowie eine Plausibilitatskontrolle
durchgefiihrt. Es ergaben sich keine nennenswerten Abweichungen. Die Flachenermittlung orientiert
sich an den von der Rechtsprechung, insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten MaRgaben
zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflachen. Die Berechnung kann
demzufolge teilweise geringfligig von den Vorschriften (DIN 277, Il BV, WoFI\) abweichen; ‘sie ist

daher nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Wohnflache Hauptgebdude

Bezeichnung Abmessungen Flache (m?)

Herleitung Wohnung 1

EG ((9,50m x 9,00m) -(1;50m x 4,00m))'x 0,85 67,58
0G 9,50m x:9,00m x 0,70 59,85

Wohnung 1 127,43

Summe aller Fldchen 127,43

Wohnflache grob lberschlagen anhand der vorliegenden Bauplane;-keine Gewahr auf Richtigkeit-
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10 Ertragswertermittiung
Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung (§§ 27 — 34 ImmoWertV 21)

Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf marktublich erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten
und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag-bezeichnet.
Mafgeblich fur den Wert des Grundstuckes ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag. ermittelt sich als
Rohertrag abziglich der Bewirtschaftungskosten, die der Eigentimer fir die:Bewirtschaftung und
Unterhaltung des Grundstiicks aufwenden muss. Das Ertragswertverfahren fuldt auf der Uberlegung,
dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstlick die*Verzinsung
des Grundstlickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises) darstelit. Aus diesem Grund wird der

Ertragswert als Rentenbarwert durch die Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir
den Grund und Boden als auch die auf dem Grundstiick-vorhandenen baulichen-Anlagen (Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Boden gilt grundsatzlich als dauerhaft und
unverganglich. Dagegen ist die wirtschaftliche. Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen

Anlagen begrenzt.

Aus diesem Grund wird der Bodenwert-getrennt vom-Wert der Gebaude und sonstigen Anlagen in der
Regel im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) ermittelt, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstiick' unbebaut:-ware. Der ~auf” den Grund und Boden entfallende
Reinertragsanteil wird als angemessener. Verzinsungsbetrag des Bodenwerts durch Multiplikation des

Bodenwerts mit dem-Liegenschaftszinssatz bestimmt (ewige Rentenrate des Bodenwerts).

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz

aus dem Reinertrag des Grundsticks abzuglich des Reinertrags von Grund und Boden.

Der . Ertragswert. \\der baulichen® und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung
(Zeitrentenbarwertberechnung) des Reinertrags der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung. “‘des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der sodann
vorlaufige' Ertragswert setzt sich aus der Summe von Bodenwert und der baulichen und sonstigen

Anlagen zusammen.

Gegebenenfalls bestehende Grundstiicksbesonderheiten (z. B. wertbeeinflussende Umstande), die
bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, werden bei der Ableitung
des

Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemal beriicksichtigt.
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10.1 Ertragswertberechnung: Hauptgebaude

Ertrag aus der wohnwirtschaftlichen Nutzung

Wohnflache insgesamt 127,43 m?

Rohertrag pro Jahr It. Einzelaufstellung 13.196,65 €
(entsg)richt einer durchschnittlichen marktiblichen Nettokaltmiete von monatlich 8,63 €

jem?

abzlglich Bewirtschaftungskosten pro Jahr 2.406,95 €
Reinertrag aus wohnwirtschaftlicher Nutzung pro Jahr 10.789,70 €
Ertrag aus Garagen und Stellplatzen

durchschnittliche marktibliche Garagen / Stellplatzmiete 50,00 €

Anzahl Garagen / Stellplatze 1

Rohertrag It. Einzelaufstellung 600,00 €
abzlglich Bewirtschaftungskosten Garage pro Jahr 159,00 €
Reinertrag aus Garagen und Stellplatzen pro Jahr 441,00 €
Berechnung des Ertragswertes aus dem Reinertrag

anteiliger verzinslicher Bodenwert 116.003,55 €

Liegenschaftszinssatz 2,80%

Gesamt-Reinertrag 11.230,70 €
(Wohnen: 10.789,70; Garagen/Stellpl.: 441,00)

Anteil des verzinslichen Bodenwertes am Reinertrag 3.248,10 €
116.003,55 € x 2,80% =.3.248,10 €

Geb&udeertrag 7.982,60 €
Vervielfaltiger laut ImmoWertV bei 29 Jahren Restnutzung und 2,80% 19,6803
Liegenschaftszinssatz

(Gebaudeertragswert = Gebaudeertrag x Vervielfaltiger) 157.099,95 €
vorlaufiger Ertragswert Hauptgebaude 157.099,95 €
10.2 Ertragswertberechnung Zusammenfassung

Ertragswert Hauptgebaude 157.099,95 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 1.500,00 €
Bodenwert _ 116.003,55 €
vorlaufiger Ertragswert aller Gebéude einschl. Bodenwert 274.603,50 €
Ertragswert 274.603,50 €
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10.3 Erliduterung z. d. Wertansétzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag / Mieten

Bei der Ermittlung der Ertragsverhaltnisse ist von dem marktublich erzielbaren jahrlichen Rohertrag
auszugehen. Der Rohertrag umfasst alle ‘bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung marktiblich erzielbaren Einnahmen aus dem Objekt (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21). Die Basis
fir den Rohertrag ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht
der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen
Mietnebenkosten. Bei der Bewertung sind nicht die tatsachlichen, sondern die marktiblichen-Ertrage
zugrunde zu legen. Diese werden abgeleitet auf der Grundlage von Vergleichsmieten fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzten Grundsticken aus: der -Mietpreissammlung,
Erkundigungen, Analysen des Sachverstdndigen sowie aus dem“Mietspiegel der Gemeinde als
mittelfristigem Durchschnittswert. Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrage ergibt sich der Rohertrag. vorwiegend raus den vertraglichen

Vereinbarungen.

Bewertung der Mietsituation Hauptgebaude

Langfristig erzielbare, marktiibliche Miete

Nutz- bzw: ortstibliche Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohnflachen = proi.m? monatlich jahrlich

Wohnen

Wohnung 1 127,43 m*:.8,63 € 1.099,72€  13.196,65 €
Summe / Rohertrag Wohnen 1.099,72 € 13.196,65 €
Garagen/Stellplatze

Garage/Stellplatz 1 50,00 € 600,00 €
Summe / Rohertrag Garagen/Stellplatze 50,00 € 600,00 €
Summe / Rohertrag 1.149,72 € 13.796,65 €

Es wird:eine nachhaltige Miete von ca. 1.100€/Monat angesetzt, diese ist aufgrund der Lage und des

Zustandes als nachhaltig erzielbar und marktkonform anzusehen.
Derzeit sind keine tatsachlichen Mieteinnahmen vorhanden. Entsprechend der vorangestellten

Ausfiihrungen ergeben sich fur die weitere Berechnung folgende durchschnittliche Mieten fir das
Gebaude:

Wohnflachen 8,63 € je m?
Garagen 50,00 € je Einheit

Bewirtschaftungskosten
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Die vom Vermieter regelmaRig und nachhaltig zu tragenden Bewirtschaftungskosten (§ 3275+
ImmoWertV 21) werden auf der Basis von Marktanalysen sowie der in der Anlage aufgefiihrten
Bewertungsliteratur vergleichbar genutzter Grundstiicke bestimmt. Die Bewirtschaftungskosten
umfassen die Abschreibung, die Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten
und das Mietausfallwagnis. Hierbei ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Rilckstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen .oder durch
vorubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder:sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen-:Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4
ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).Die Abschreibung wird durch Einrechnung in den
Rentenbarwertfaktor fur die Kapitalisierung des auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallenden
Anteils des Grundstlicksreinertrags bericksichtigt. Zur Bestimmung. des' Reinertrags werden vom
Rohertrag nur die Bewirtschaftungskostenanteile in Abzug gebracht;  die nicht durch Umlagen oder

sonstige Kostentibernahmen gedeckt sind.

Bewirtschaftungskosten: Hauptgebaude

Fir den Wohnanteil wurden folgende Kosten in Ansatz gebracht:

o Verwaltungskosten 359,00 € / Einheit p.a.

¢ Instandhaltungskosten Wohnflache 14,00 € / m*> Wohnflache p.a.
e Mietausfallwagnis 2,00% des Jahresrohertrags 263,93 €

Gesamt 2.406,95 €

Fur Garagen wurden folgende Kosten in Ansatz gebracht:

e Verwaltungskosten 45,00 €/ Einheit p.a.
¢ - Instandhaltungskosten Garage 102,00 €/ Einheit p.a.
o Mietausfallwagnis 2,00% des Jahresrohertrags 12,00 €
Gesamt 159,00 €

Liegenschaftszinssatz

Der: | Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz, § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1 des
Baugesetzbuchs) ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt
ohne Berucksichtigung einer Wertsteigerung marktiblich verzinst wird. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertragen von Grundstlicken, die mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung vergleichbar sind, nach den Grundsatzen
des Ertragswertverfahrens abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Er ist mit Ublichen
Kapitalmarktzinssdtzen kaum zu vergleichen und dient hauptschlich als wesentlicher Rechen-
Parameter in der Grundst.UckswertermittIung, um im Ertragswertverfahren marktkonforme

Verkehrswerte zu ermitteln.

Liegenschaftszinssatz: Hauptgebaude

33

T T U
CRLITRCON o PE R |15 .":.I.."'_-_I v O



Gebaudeart / Quelle

Ein- und Zweifamilienhauser (GAA Saarland: Einfamilienwohnhaus,

Saarland LK Homburg , Stichtag: 01.01.2023)

Liegenschaftszinssatz nach Auswertung
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11 Sachwertermittiung
Sachwertmodell der Wertermittiungsverordnung (§§ 35 — 39 InmoWertV 21)

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf
dem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Auflenanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den: Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und “Auflenanlagen in. der Regel im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er

sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer Einrichtungen)
ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Bericksichtigung der jeweils
individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart; Gebaudestandard 'und Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung) abzuleiten. Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht
bereits anderweitig miterfasst worden ist,-entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R.
auf der Grundlage von durchschnittlichen-Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung (vgl. § 37-ImmoWertV'21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert,"Wert der.Gebaude und Wert der Au3enanlagen ergibt, gegebenenfalls
nach der Berlcksichtigung.vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung der
Zeitwerte der Gebdude _und - -Aullenanlagen noch nicht bericksichtigter besonderer
wertbeeinflussender: Umstande; -den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks. Der so rechnerisch
ermittelte, vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem 6rtlichen
Grundstucksmarkt zu beurteilen. In der Regel ist zur Beriicksichtigung der Marktlage ein Zu- oder
Abschlag am vorlaufigen Sachwert anzubringen. Die Marktanpassung des vorlaufigen Sachwerts an
die "Lage auf dem Grundstiicksmarkt flhrt im Ergebnis zum (marktkonformen) Sachwert des

Grundstucks.
Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Marktanpassungsfaktors ein

Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Grundstick zuziglich Gebdude und

AuRenanlagen) den Vergleichsmalstab bildet.
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11.1 Zeitwert Gebaude: Hauptgebaude

Normalherstellungskosten NHK im Basisjahr 2010 (Inkl. 17% BNK)
Baupreisindex (BPI) am 17.02.2025 Basis 2010 = 100

Angepasste Normalherstellungskosten Bruttogrundflache in m? (Inkl. 17%
BNK)

Berechnungsbasis Bruttogrundflache in m? ca.

Normalherstellungskosten fiir das Gebaude (244,50 m? x 1.461,99 €) am
Wertermittlungsstichtag

Herstellungskosten gesamt It. NHK 2010 zum Stichtag

technische Alterswertminderung: 59,00% - lineare Abschreibung
ergibt Alterswertminderungsfaktor = 0,59
Alterswertminderung (357.457,25€ x 0,59)

Zeitwert Hauptgebaude

11.2 Sachwertberechnung Zusammenfassung

Zeitwert der Gebaude:
Hauptgebaude

Zeitwert Garagen und Stellplatze pauschal zum Zeitwert
AuRenanlagen (2% des Gebaudewertes)

verzinslicher Anteil des Bodenwert

Vorlaufiger, unbereinigter-Sachwert

Sachwertfaktor  (Faktor: 1,05)
269.492,17 € x 1,05:=282.966,78 €
282.966,78 € -269.492,17 = 13.474,61 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (siehe
Einzelaufstellung)

marktangepasster Sachwert

Bauberatu

Y

791,55 €
184,70
1.461,99 €

244,50 m?
357.:457,25 €

357.457,25 €

210.899,78 €
146.557,47 €

146.557,47 €
4.000,00 €
2.931,15€

116.003,55 €

269.492,17 €

13.474,61 €

1.500,00 €

284.466,78 €

Mittels Sachwertfaktoren sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem o6rtlichen Grundstiicksmarkt

erfasst werden, soweit sie nicht auf andere Weise bereits beriicksichtigt worden sind. Im Rahmen des
Sachwertverfahrens sind Sachwertfaktoren nach § 193 Abs. (5) Satz 2 Nr. 2 des BauGB zu

verwenden. Sachwertfaktoren sind insbesondere Faktoren zur Anpassung des Sachwerts, die aus

dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden Sachwerten abgeleitet wurden.

Der objektartspezifische Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) wird auf der Grundlage

. der Angaben des ortlichen Gutachterausschusses

. der Veroffentlichungen des oértlichen Gutachterausschusses (Grundstiicksmarktbericht)
. ggf. der in der Fachliteratur veréffentlichten Werte und

. ggf. den eigenen Ableitungen des Sachverstandigen bestimmt und angesetzt.
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11.3 Erlauterung z. d. Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Alterswertminderung

Die Gesamtnutzungsdauer wurde der fir die.Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem
Gebaudeausstattungsstandard entnommen. Hier ist die Ubliche wirtschaftliche ' Nutzungsdauer
gemeint, nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer wurde ermittelt (vgl. Wertansadtze Restnutzungsdauer). - Die «technische
Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach dem
linearen Abschreibungsmodell (vgl. ImmoWertV § 23) auf der Basis der 'sachverstandig-geschatzten
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes: - und- der “jeweils {blichen

Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Baunebenkosten

Hierzu zahlen Kosten, die fir Planung, Baudurchfihrung, behordliche-Prifung und Genehmigungen
sowie die in unmittelbarem Zusammenhang mit der, zur Herstellung erforderlichen Finanzierung
definiert sind. Die Ho6he der Baunebenkosten . hangt von -~der .~ Gebaudeart, vom
Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Plananforderungen
und damit von der Bauausfihrung und Ausstattung der Gebaude ab. Die Baunebenkosten sind in den
Nettoherstellkosten der NHK 2010 bereits enthalten:.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK(Normalherstellungskosten)..aus dem Basisjahr an die allgemeinen
Wertverhaltnisse am:Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses des Baupreisindex am
Wertermittlungsstichtag, 17.02.2025 und des Baupreisindex im Basisjahr (2010 = 100).

Berechnung der Flachen
Die Berechnung der ‘Abmessungen wurde aus den vorliegenden Bauzeichnungen / Unterlagen
entnommen. Es wurden Stichprobenin der Ortlichkeit sowie eine Plausibilitatskontrolle durchgefiihrt.

Es ergaben sich keine nennenswerten Abweichungen.

Zusammenstellung / Ermittlung der Bruttogrundflache: Hauptgebaude

Bezeichnung Herleitung Abmessung
Kellergeschoss 9,50m x 9,00m -(1,50m x 4,00m) 79,50 m?
Erdgeschoss 9,50m x 9,00m - (1,50m x 4,00m) 79,50 m?
Dachgeschoss " 9,50m x 9,00m 85,50 m?
Summe der Bruttogrundflache 244,50 m?
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Ermittlung des Herstellungswerts adl

Der marktibliche Herstellungswert (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21) von Gebduden wird durch
Multiplikation der Raum- oder Flacheneinheit des Gebaudes mit den Normalherstellungskosten (NHK
2010) fur vergleichbare Gebaude unter Berlcksichtigung des jeweiligen Ausstattungsstandards und
Regionalfaktors fir die Baukosten ermittelt.‘Dem so ermittelten Herstellungswert ist noch der Wert
von besonders zu veranschlagenden Bauteilen, besonderen Einrichtungen und Baunebenkosten

(BNK) hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten (NHK) Hauptgebaude

Gebaudeart: Ein- oder Zweifamilienhaus, freistehend
Gebaudetyp: 1.01: Keller-, Erdgeschoss, voll ausgebautes Dachgeschoss
Normalherstellungskosten (NHK) je m? / BGF

Ausstattung Normalherstellungskosten (€ je m? / BGF)
Stufe 1 655,00-€

Stufe 2 725,00 €

Stufe 3 835,00 €

Stufe 4 1.005,00-€

Stufe 5 1.260,00 €

Bestimmung der Normalherstellungskosten (NHK).nach Ausstattung je m> BGF

Baugruppe Anteil%  Stufe 1 Stufe 2 Stufe3  Stufe4  Stufe5 Wert€/m?BGF
Aulenwande 23 50% 50% 179,40 €/m?
Dach 15 100% 125,25 €/m?
Fenster und AuRenttiren 11 100% 91,85 €/m?
Innenwande und -tiren 11 100% 79,75 €/m?
Deckenkonstruktion und 11 50% 50% 85,80 €/m?
Treppen

FuBbéden 5 50% 50% 39,00 €/m?
Sanitareinrichtungen 9 100% 75,15 €/m?
Heizung 9 100% 65,25 €/m?
Sonstige technische 6 100% 50,10 €/m?
Ausstattung

Herstellungskosten entsprechend der NHK 2010 791,55 €/m?

Anpassung der Normalherstellungskosten (NHK) mittels Korrekturfaktoren

Herstellkosten 791,55 €/m?
modifizierter Herstellungswert 791,55 € berechnete NHK je m? BGF
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Daraus abgeleitete NHK 791,55 €/m?

11.3.1 Marktanpassung und Sachwertfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV 21 angebotenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert nach
MalRgabe der am Markt fiir vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielender Preise zu ermitteln.
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert reflektiert-in-‘aller Regel
nicht die auf dem Grundsticksmarkt fir vergleichbare Grundstiicke durchschnittlich gezahlten
Kaufpreise. Die Uberpriifung der Aussagefahigkeit des ,vorlaufigen Sachwerts® (Substanzwert des
Grundstlicks und der Gebaude) erfolgt durch Sachwertfaktoren, die das Verhaltnis zwischen dem
Preis (Herstellungskosten) und dem Wert definieren. Diese werden objektiv und. nachvollziehbar
ermittelt aufgrund belegbarer Analysen des Marktes fiir Grundstlicke-mit unterschiedlicher Nutzung
(Miet- und Einfamilienhduser oder Gewerbeobjekte) und ' unterschiedlichem Preisniveau.
Sachwertfaktoren sind z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit-hohem Bodenwertniveau héher als in
wirtschaftsschwachen Regionen und orientieren sich -zudem .an' der ObjekigroRe bzw. dem
Gesamtpreisniveau. So abgeleitete Sachwertfaktoren” sind < Ublicherweise ~auf einen dem
Gebaudealter entsprechenden durchschnittlichen' Erhaltungs-, Ausstattungs-:.und Pflegezustand
bezogen, der einen ordnungsgemalen Gebrauch fir die=Dauer der wirtschaftlichen Restnutzung
erlaubt.

Von der durchschnittlichen Betrachtung abweichende Auswirkungen sowie den Wert beeinflussende
allgemeingiiltige subjektive Betrachtungen oder~ solche. “einer groReren oder kleineren
(spezialisierten) Kaufergruppe sind:gesondert zu bertcksichtigen. Objektrelevante werterhéhende
oder wertmindernde Merkmale und. “bisher cnicht-berlcksichtigte Besonderheiten des

Bewertungsobjekts beeinflussen die Anwendung.von veroéffentlichten Sachwertfaktoren.

Das Erfordernis der ) Marktanpassung ergibt 'sich zwingend aus § 8 ImmoWertV 21. Die
Marktanpassung-und deren Ableitung sind-in-den §§ 35 - 39 der ImmoWertV 21 (Beschreibung des
Sachwertverfahrens) oder in.den § 24 der ImmoWertV 21 (Beschreibung der erforderlichen Daten)
nicht hinreichend bestimmt. Der . Sachwertfaktor ist durch Nachbewertungen aus realisierten
Vergleichskaufpreisen- ‘'und fir diese Vergleichsobjekte berechneten vorlaufigen Sachwerten
(Substanzwerte ~des Grundstiicks und der Gebaude) abzuleiten. Er ist das durchschnittliche
Verhaltnis. aus-den Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der
ImmoWertV, ermittelten ,vorldufigen Sachwerten® (Substanzwerte). Durch die sachrichtige
Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors entspricht

das Sachwertverfahren einem echten Vergleichspreisverfahren.

Die Ableitung des SachwertfaKtors erfolgte nach den Erhebungen des Gutachterausschusses und der

Literatur. Hiernach ergibt sich fiir vergleichbare Objekte in der Region folgender Sachwertfaktor:

Sachwertfaktor 1,05
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Der vorstehende Sachwertfaktor ergibt sich auch aus der Analyse und Recherche dé‘s:‘t'fj-‘ji’

Sachverstandigen zur Anpassung an die ortliche Marktlage.

40

an 1 + R |
wers b abe ratung-saarce



Bauberatu

=

o

-?J

12 Verkehrswert
Zusammenfassung und Verkehrswert / Marktwert

Sind mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen worden, ist der Verkehrswert gemaf} § 6 Abs.
4 der ImmoWertV 21 aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit

abzuleiten.

Es ergaben sich folgende Werte:

Ertragswert: (2.154,94 € pro m? Nutzflache) 274.603,50 €

Sachwert: (2.232,34 € pro m? Nutzflache) 284.466,78 €

Aufgrund von Internet und Literaturrecherchen wurde der Wert von ca. 2200€ pro gm Wohnflache als
nachhaltig erzielbar und marktkonform ermittelt.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung-des bebauten- Grundstiicks ist im
vorliegenden Fall nicht mdglich, weil keine hinreichende ‘Anzahl zum -Preisvergleich geeigneter
Vergleichskaufpreise verfugbar sind und-:auch keine hinreichend " differenziert beschriebenen
Vergleichsfaktoren (Immobilienrichtwert) ('des 6rtlichen-.Grundsticksmarktes zur Bewertung des

bebauten Grundstlicks zur Verfligung stehen. Auf eine Vergleichswertermittlung wird somit verzichtet.

Unter Berlicksichtigung der Marktverhaltnisse in Homburg=Schwarzenbach, sowie der errechneten
Werte, wird der Verkehrswert/Marktwert des. Wertermittlungsobjekts ,Einfamilienhaus Banatstralle 12,
66424 Homburg-Schwarzenbach®* zum Wertermittlungsstichtag 17.02.2025 sachverstandig geschatzt

auf

284.000,00 €

Dieser. Verkehrswert/Marktwert wurde entsprechend der Verordnung Uber die Grundsatze fir die
Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken ermittelt.

Vorstehendes Gutachten wurde vom Sachverstandigen aufgrund eingehender Besichtigung des
Objektes 'und genauer Prifung der Verhaltnisse nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Am

Ergebnis des Gutachtens hat der Unterzeichner kein personliches Interesse.
Der Sachverstdndige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine

Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht

zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.
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