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Kreisverwaltung
Am Forum 1
66424 Homburg

E-Mail-Adresse:

Gutachterausschuss@saarpfalz-kreis.de
Internet:

www.saarpfalz-kreis.de

Telefon: 06841 — 104-8434

Telefax: 06841 — 104-7141

Datum: 22.07.2026

Az. 2023-041-G-TD

Gutachten

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des 26,65/100 Miteigentumsanteils an
dem mit einem Dreifamilienhaus bebauten Grundstilick in 66459 Kirkel-Limbach, HauptstraBe 33, verbun-
den mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 im EG und dem Kellerraum Nr. 2 im KG sowie dem
Sondernutzungsrecht an der, vor der Kiiche der Wohnung Nr.2 befindlichen Terrasse

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Limbach-Kirkel 4511 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Limbach-Kirkel 1 94

Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 22.07.2026 in der Besetzung

Vorsitz: Dipl.-Ing. Klaus Kirsch (stellv. Vorsitzender)
Gutachter: Dipl.-Ing. Norbert Jeziorski (stellv. Vorsitzender)
Gutachter: Dipl.-Ing. Thomas Dillinger (ehrenamtlicher Gutachter)

in der Zwangsversteigerungssache: Aktenzeichen des Gerichts: 2 K 5/26

den Verkehrswert' des Wohnungseigentums zum Stichtag 22.07.2026 ermittelt mit rd.

71.000 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 34 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 7 Seiten. Das Gutachten wurde in zwei
schriftlichen Ausfertigungen, davon eine fiir unsere Unterlagen und einer digitalen Ausfertigung erstellt.

" Erlauterungen unter Punkt 1.4 bzgl. Wohnungsrecht sind zu beachten!
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1 Allgemeine Angaben

4)

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus

Hauptstralle 33
66459 Kirkel-Limbach

Grundbuch von Kirkel-Limbach, Blatt 4511, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Kirkel-Limbach, Flur 1, Flurstiick 94, Flache 580 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Amtsgericht Homburg
-Versteigerungsgericht-
Zweibrucker Strafl3e 24
66424 Homburg

dem Gericht bekannt

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Vermoégensubersicht
22.07.2026 (Tag der Sitzung des Gutachterausschusses)
04.08.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

04.08.2024

Beim Ortstermin konnten die Rdume der Wohnung im EG, mit
Ausnahme des Abstellraums neben der Kiche und die Auen-
anlage besichtigt werden.

Das Kellergeschoss sowie das Ober- und Dachgeschoss konn-
ten nicht betreten werden.

Einige Bereiche der Wohnung im EG waren auf Grund von M6-
beln und gelagerten Sachen schwer zuganglich und konnten
deshalb nur in Teilbereichen in Augenschein genommen werden.

Der Eigentimer
Dipl.-Ing. Thomas Dillinger (ehrenamtlicher Gutachter)

Vom Eigentimer wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Informationen zur Verfiigung gestellt:

¢ mundliche Informationen wahrend des Ortstermins.

e Teilungserklarung

Vom Gutachterausschuss wurden folgende Ausklnfte und Un-
terlagen beschafft bzw. Tatigkeiten durchgefihrt:

e Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000 vom 24.04.2024;
unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 28.03.2024;

Aufmall des Bewertungsobjekts;

Wohnflachenberechnung;

Bodenrichtwert;

Fotos vom Bewertungsobjekt;

Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zusténdigen
Amtern;

Hauptstralen 33, 66459 Kirkel-Limbach
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers : 5 l

Wohnungsrecht:

In Abteilung Il des Grundbuchs von Limbach (Kirkel) Blatt 4511 ist ein Wohnungsrecht als beschrankte per-
sonliche Dienstbarkeit eingetragen. Die Inhaberin des Wohnungsrechts ist zwischenzeitlich verstorben. Auf-
tragsgemafn wird das Wohnungsrecht bei der Ermittlung des Verkehrswerts nicht beriicksichtigt.

Maroder Holzbalkon:

Der Holzbalkon im OG Uber der Terrasse EG ist im Bereich der Balken stellenweise beschadigt. Im Gutachten
wird diesbezlglich ein Wertabschlag fiir die statische Uberprifung des Balkons bertcksichtigt. Diesbezugli-
che Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bericksichtigen.

Abbruchgebiude:

Im hinteren Hofbereich des Bewertungsobjekts befindet sich ein ehemaliges Nebengebaude. Das Dach des
Gebaudes ist eingestirzt. Im Gutachten werden unter dem Punkt ,,besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend“ Kosten fur den kompletten Riickbau des Gebau-
des in Abzug gebracht.

Der Gutachterausschuss weist ausdriicklich darauf hin, dass zur Durchfiihrung der MaBnahme und
Umlegung der Kosten auf die Eigentiimergemeinschaft die Zustimmung der anderen Eigentiimer er-
forderlich ist.

Bauschutt/ Miill:

Im Hof des Bewertungsobjekts befinden sich erhebliche Mengen Bauschutt und Mall. Im Gutachten werden
unter dem Punkt ,besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum
betreffend“ Kosten fiir die Entsorgung in Abzug gebracht.

Der Gutachterausschuss weist ausdriicklich darauf hin, dass zur Durchfiihrung der MaBnahme und
Umlegung der Kosten auf die Eigentiimergemeinschaft die Zustimmung der anderen Eigentiimer er-
forderlich ist.

Zwei Raume des Bewertungsobjekts sind mit erheblichen Mengen an Gerimpel angefillt. Im Gutachten wer-
den unter dem Punkt ,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend®
Kosten fir die Entsorgung in Abzug gebracht.

Hauptstralen 33, 66459 Kirkel-Limbach
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

21.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdaumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 1)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stral’e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 2)

)

Saarland
Saarpfalz-Kreis

Kirkel (ca. 10.000 Einwohner);
Ortsteil Kirkel-Limbach

nachstgelegene groRere Stadte:
Homburg (ca. 6 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Saarbriicken (ca. 27 km entfernt)

Bundesstral3en:
B 423 (ca. 3,5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
BAB 6 Saarbriicken-Mannheim (ca. 3 km entfernt)
BAB 8 Saarlouis-Zweibriicken (ca. 2 km entfernt)

Bahnhof:
Limbach (b. Homburg, Saar) (ca. 1 km entfernt)

Flughafen:
Saarbricken-Ensheim (ca. 23 km entfernt)

Ortskern;

Geschafte des taglichen Bedarfs, Schulen und Arzte, Verwal-
tung, Bushaltestelle in unmittelbarer Nahe;

mittlere Wohnlage; als Geschéftslage geeignet

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend geschlossene, zwei- bis dreigeschossige Bauweise

mafig (durch Straltenverkehr)

eben

Strallenfront:
ca.20m

mittlere Tiefe:
ca.35m

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 580 m?

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstiicksform

Hauptstralen 33, 66459 Kirkel-Limbach
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

innerortliche Landstralle (L114);
StraRe mit regem Durchgangsverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein;
Parkstreifen ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Mauer

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hin-
sichtlich altlastverdachtiger Flache gehoéren nicht zum Gutach-
tenauftrag und werden nicht vorgenommen.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als altlasten-
freie Flache unterstellt.

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

Dem Gutachterausschuss liegt ein unbeglaubigter Grundbuch-
auszug vom 28.03.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Kirkel-Lim-
bach, Blatt 4511, folgende wertbeeinflussende Eintragung:

e \Wohnungsrecht, Begunstigte ist dem Gericht bekannt.

Der Gutachterausschuss weist ausdriicklich darauf hin,
dass Rechte in Abteilung Il und/oder Il des Grundbuchs im
Zwangsversteigerungsverfahren erléschen kénnen.
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.

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.

Ob sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
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
sind.

Diesbezligliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Hauptstralen 33, 66459 Kirkel-Limbach
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation : 8]

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Gutachter-
ausschuss abgefragt; Das Baulastenverzeichnis enthalt keine
wertbeeinflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach Einsichtnahme der Denkmalliste
nicht. Diesbezliglich wurden auftragsgemall keine weiteren
Nachforschungen angestellt.

2.5.2 Bauplanungsrecht

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 Priifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der
Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht wurde nicht gepruft. 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: baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafgebend. Als Beitrage gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als beitrags-
frei beziglich der Beitrage fiir ErschlieBungseinrichtungen nach
BauGB und KAG unterstellt.
Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berlcksichtigen.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlick ist mit einem Dreifamilienhaus bebaut.
Das Objekt ist eigengenutzt.

Hauptstralen 33, 66459 Kirkel-Limbach
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelu 9
gen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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 Ublichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; 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 Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie liber gesundheitsschadigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefiihrt.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Kostenschatzung zur Ermittlung der Sanierungs-
bzw. Modernisierungskosten fiir das Bewertungsobjekt auf einer nicht beauftragten groben Bauzu-
standsanalyse beruht. Die MaBRnahmen werden in dem Umfang beriicksichtigt, wie sie ein potentieller
durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufentscheidung einschitzt.

Die im Zuge einer spateren Modernisierung durch den Erwerber tatsdchlich entstehenden Kosten
konnen hiervon abweichen.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Dreifamilienhaus, ausschlief3lich zu Wohnzwecken genutzt;
zweigeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
zweiseitig angebaut

Baujahr: ca. 1900 (sachverstandig geschatzt)
Modernisierung: Badezimmer modernisiert.

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung bertcksichtigt werden muss.

Erweiterungsmdglichkeiten: Keine

AuRenansicht: StraBenseite Sandsteinmauerwerk mit Anstrich, Eternitplatten;
Gartenseite verputzt und gestrichen

Hauptstralen 33, 66459 Kirkel-Limbach
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3.2.2 Nutzungseinheiten : 1 O I
Kellergeschoss (gemafR Teilungsplanen):

Gemeinschaftseigentum: Treppenhaus Flur, 3 Kellerraume;
Sondereigentum: 3 Kellerrdume

Erdgeschoss (Bewertungsobjekt):
Gemeinschaftseigentum: Treppenhaus;
Sondereigentum: Flur, 4 Zimmer, Kiiche, Bad, Terrasse

Obergeschoss (gemaf Teilungsplanen):
Gemeinschaftseigentum: Treppenhaus;
Sondereigentum: Flur, 7 Zimmer, Kiiche, Bad, Gaste-WC, Balkon

Dachgeschoss (gemaf Teilungsplanen):

Gemeinschaftseigentum: Treppenhaus;
Sondereigentum: Flur, 5 Zimmer, Kiiche, Bad

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: (vermutlich) Streifenfundamente
Keller: Mauerwerk
Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwande: Mauerwerk
Geschossdecken: vermutlich Stahltragerdecke, Holzbalkendecke
Treppen: Kellertreppe:
Betontreppe
Geschosstreppe:

Holzkonstruktion, Stufen mit PVC-Belag;
durchschnittliches Holzgelander

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt, Hauseingang
vernachlassigt

Dach: Dachkonstruktion:
vermutlich Holzdach mit Aufbauten

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachziegel;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

Anmerkung: Der nicht ausgebaute Dachraum und das Kellergeschoss
konnten nicht eingesehen werden. Im Gutachten wird ein
ordnungsgemaler Zustand unterstellt.

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das Offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Hauptstralen 33, 66459 Kirkel-Limbach
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Elektroinstallation: einfache Ausstattung, technisch Uberaltert, tlw. auf Putz verl 1 1 I

je Raum ein Lichtauslass;
je Raum ein bis zwei Steckdosen;

Turéffner
Heizung: Bewertungsobjekt: Einzeldfen, mit festen Brennstoffen (Kohle)
Liftung: keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)
Warmwasserversorgung: Durchlauferhitzer (Elektro)

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe, tlw. Uberdachter Balkon, KelleraulRentreppe,
Dachgauben

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: ausreichend

Bauschaden und Baumangel: Feuchtigkeitsschaden

wirtschaftliche Wertminderungen: keine

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist schlecht.
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und Renovierungs-
bedarf.

3.3 AuBenanlagen

3.3.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wege- und Hof-
befestigung, Einfriedung (Mauer)

3.3.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungs- bzw. Tei-
leigentum zugeordnet

Terrasse Erdgeschoss

3.4 Sondereigentum an der Wohnung Nr.2 im Erdgeschoss und an dem Kellerraum Nr.2 im
Kellergeschoss

3.4.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im Erdgeschoss
und dem Kellerraum im Kellergeschoss im Aufteilungsplan je-
weils mit Nr. 2 bezeichnet.

Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung hat folgende Raume:
4 Zimmer, Kiiche, Flur, Bad, Abstellraum, Terrasse

Grundrissgestaltung: zweckmalfig

Besonnung/Belichtung: ausreichend

Hauptstralen 33, 66459 Kirkel-Limbach
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3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand : 1 2 l

3.4.2.1 Wohnung im Erdgeschoss

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Klchenausstattung:
Bauschaden und Baumangel:
Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Teppichboden, PVC
Bad: Fliesen

Uberwiegend Tapeten, teilw. Holzvertafelung, Fliesen im Bereich
des Kaminofens;
Bad: Fliesen raumhoch

Holzpaneele, Kunststoff

Fenster aus Kunststoff mit Doppelverglasung; teilw. Fenster aus
Holz mit Einfachverglasung (soweit ersichtlich);

einfache Beschlage;

Rollladen aus Kunststoff;

Fensterbanke innen aus Holzwerkstoff;

Fensterbanke aulen aus Stein und Werkstoff

Wohnungseingangstur:
Holztir

Innentlren:

Holztlren;

einfache Schlosser und Beschlage;
Holzzargen

durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstallation, unter Putz;
Bad:

1 eingebaute Dusche, 1 WC, 1 Waschbecken, 1 Waschmaschi-
nenanschluss;

gute Ausstattung und Qualitat, weilRe Sanitérobjekte

keine vorhanden

nicht in der Wertermittlung enthalten

Feuchtigkeitsschaden

zweckmafig

keine

3.4.2.2 Kellerraume im Kellergeschoss

Das Kellergeschoss konnte nicht eingesehen werden.

3.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Einrichtungen:
besondere Bauteile:
Baumangel/Bauschaden:
wirtschaftliche Wertminderungen:

allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

keine vorhanden

keine vorhanden

Feuchtigkeitsschaden

keine

Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist schlecht;

Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und Renovierungs-
bedarf.

Hauptstralen 33, 66459 Kirkel-Limbach
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3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen : 1 3 ]

Sondernutzungsrechte: an der vor der Kiiche der Wohnung Nr.2 befindlichen Terras
Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen- keine

tum:

Wesentliche Abweichungen: Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil

am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertig-
keit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt
(RE):
keine

Abweichende Regelung: Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fiir
den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Er-
trage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum:
keine

Erhaltungsricklage (Instandhaltungsriick- keine vorhanden (gemafR Angabe beim Ortstermin)
lage):

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem schlechten Zustand

Hauptstralen 33, 66459 Kirkel-Limbach
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4 Ermittlung des Verkehrswerts : 14 I

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 25,650/100 Miteigentumsanteil an dem mit einem Dreifamilienhaus
bebauten Grundstiick in 66459 Kirkel-Limbach, Hauptstrale 33 verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im Erdgeschoss, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet und dem Sondereigentum an dem Keller-
raum Nr. 2 im Kellergeschoss sowie dem Sondernutzungsrecht an der vor der Kiiche der Wohnung Nr.2 be-
findlichen Terrasse zum Wertermittlungsstichtag 22.07.2026 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Kirkel-Limbach 4511 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Kirkel-Limbach 1 94 580 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt man
Kaufpreise fir Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen oder die Er-
gebnisse von diesbezliglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei
Wohnungseigentum z. B. auf €/ m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage die-
ser Kaufpreisauswertung durchgefuhrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. §
13 ImmoWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage
an die wert(- und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzu-
passen (§ 15 ImmoWertV).

Unterstltzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch
das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fur Tei-
leigentum (L&den, Blros u. &.) immer dann geraten, wenn die ortsublichen Mieten zutreffend durch Vergleich
mit gleichartigen vermieteten Radumen ermittelt werden kénnen und der diesbezigliche Liegenschaftszinssatz
bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen
auf die Flacheneinheit m*> Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sach-
gemal geschatzt werden kann und der wohnungs- bzw. teileigentumsspezifische Sachwertfaktor (Marktan-
passungsfaktor) bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kénnen zur Erkundung des Grundstiicksmarkts (bedingt) auch
Verkaufsangebote fir Wohnungs- oder Teileigentume in Zeitungen und anderen Quellen wie z. B. dem Inter-
net herangezogen werden.

Die Verkehrswertermittiung wird auf Grundlage des Vergleichswertverfahrens und des Ertragswert-
verfahrens durchgefiihrt.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

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

Hauptstralen 33, 66459 Kirkel-Limbach
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4.4 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks D

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 140,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrund-

stlck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Grundstucksflache (f)
Grundstlcksausrichtung

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

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

Grundstucksflache (f)
Grundstlicksausrichtung

baureifes Land

MI (Mischgebiet)
frei

2

Endhaus

600 m?

Sidost / Nordwest

22.07.2026
baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

2

Mittelhaus

580 m?
Sid-Sudost

Hauptstralen 33, 66459 Kirkel-Limbach
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Bodenwertermittiung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
22.07.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

To)

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert | = 140,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2026 22.07.2026 X 1,014 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000
Anbauart Endhaus Mittelhaus X 0,890 E2
Art der baulichen| MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) x 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 126,34 €/m?
Flache (m?) 600 580 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse 2 2 X 1,000
Zuschnitt lagelblich lagelblich X 1,000
Grundstulicksaus- Siidost / Nordwest Siid-Sidost x 1,030 E3
richtung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 130,13 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 130,13 €/m?
Flache X 580 m?
beitragsfreier Bodenwert = 75.47540¢€

rd. 75.500,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.07.2026 insgesamt 75.500,00 €.

Hauptstralen 33, 66459 Kirkel-Limbach
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung : 1 7 ]
E1:

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist
nicht erforderlich, da - laut Untersuchungen des Gutachterausschusses - zwischen Richtwert- und Wertermitt-
lungsstichtag keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen eingetreten sind.

E2:

Die Definition der "Bauweise" i. S. d. § 22 BauNVO ist fir die Bewertung haufig irrefihrend bzw. fihrt zu
Fehlbewertungen, weil danach auch Reihenhduser zur "offenen" Bauweise zahlen, wenn die Gebaudelange
der Hausgruppe nicht mehr als 50 m betragt. Fur die Wertermittlung ist es deshalb sinnvoller, stattdessen auf
die "Anbauart" abzustellen.

Bei Wohnbaugrundstiicken ist der Wert auch von der Anbauart (freistehend, Endhaus, Mittelhaus) abhangig.
Die Wertrelationen im Verhaltnis zum freistehenden Haus betragen:

¢ beim Endhaus (Reihenendhaus, Doppelhaus) 90 % (Faktor 0,9)

e beim Mittelhaus 80 % (Faktor 0,8).

Fir das Bewertungsgrundsttick ergibt sich somit ein Faktor von 0,8/ 0,9 = rd. 0,89.

E3:

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

Bei der ggf. durchzufihrenden Bodenrichtwertanpassung wird i.d.R. von folgenden Wertrelationen (Umrech-
nungskoeffizienten) 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).

4.41 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 25,650/100) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertan-
teil fur die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 75.500,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 75.500,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 25,650/100
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 19.365,75 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 19.365,75 €
rd. 19.400,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.07.2026 19.400,00 €.
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4.5 Ertragswertermittiung 1 8 I

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 — 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeb-
lich fir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Roher-
trag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhaltung des
Grundstucks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch 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 fiir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&ude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 16 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbe-
baut ware.

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

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstiicks* abzulglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Lie-
genschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,Wert der baulichen und sonstigen
Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen
Ertragswert sachgemal zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.
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4.5.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)

Wohnungseigentum 1 | Wohnung Erdge- 103,00 6,65 rd 685,00 8.220,00

(Mehrfamilienhaus) schoss

Summe 103,00 - 685,00 8.220,00

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 8.220,00 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 2.086,60 €

jahrlicher Reinertrag = 6.133,40 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; val. Bodenwertermittlung)

2,50 % von 19.400,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags- — 485,00 €

frei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.648,40 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ =2,50 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 37 Jahren Restnutzungsdauer X 23,957

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 135.318,72 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 19.400,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 154.718,72 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 8.000,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 146.718,72 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 75.511,90 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 71.206,82 €
rd. 71.000,00 €

Hauptstralen 33, 66459 Kirkel-Limbach
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4.5.3 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung : 20 ]

Rohertrag

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

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten flir mit dem Be-
wertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstlicke

e aus dem einfachen Mietspiegel fir den Saarpfalz-Kreis?

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

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (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 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

e flr alle Mieteinheiten gemeinsam:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - -——- 439,00
Instandhaltungskosten - 14,40 1.483,20
Mietausfallwagnis 2,00 164,40
Summe 2.086,60
(ca. 25 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

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

e der verfigbaren Angaben des Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
¢ des Landesgrundsticksmarktberichts Rheinland-Pfalz 2025 bestimmt.
Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
pauschale Schatzung -8.000,00 €
Summe -8.000,00 €

Das Bewertungsobjekt weist einen erheblichen Instandhaltungs- und Modernisierungsriickstand auf. Die im
Ertragswertverfahren angewendeten Marktanpassungsfaktoren wurden aus Kaufpreisen von weitgehend
schadensfreien Objekten abgeleitet.

2 Der Qualifizierte Mietspiegel fir den Saarpfalz-Kreis 2018 mit Fortschreibung 2020 hat am 09.12.2022 wegen Zeitablauf seine Qualifi-
kation verloren und ist dadurch zum ,einfachen* Mietspiegel geworden. Der ,einfache” Mietspiegel kann weiterhin als Orientierungshilfe
fur Mieten im Saarpfalz-Kreis herangezogen werden.
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Aufgrund der Entwicklung des Baupreisindexes in der jingeren Vergangenheit und der daraus resultiere 2 1
Sorge um nicht kalkulierbare Preissteigerungen schatzt der Gutachterausschuss den Abschlag beim Verl

von Objekten mit erheblichem Instandhaltungs- und Modernisierungsstau auf ca. 5 % des Verkehrsw

ohne diesen Abzug.

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.

Ermittlung des Gebaudestandards fiir das Gebaude: Dreifamilienhaus

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 0,8 0,2
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FulRboden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 184 % | 306% | 285% | 13,5% | 9,0%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen
AulRenwande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
Standardstufe 1 platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1980)

Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale
Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AufRentliren

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.); ho-
herwertige Turanlagen z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwande und -tiren

Standardstufe 2

Standardstufe 4

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standardstufe 3 - . ) N
Standerkonstruktionen; schwere Tlren

Deckenkonstruktion
Standardstufe 2 Holzbalkendecken mit Flllung, Kappendecken
FulRbdden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bbdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Standardstufe 4 N_aturste_l_nplatten, Fer.t_lgparkett, hochwert|ge_FI|esen, Terrazzobelag, hochwertige Mas-
sivholzbéden auf gedammter Unterkonstruktion

Standardstufe 3
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Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC je Wohneinheit, Dusche und Badewanne; Wand- und BodeanD

Standardstufe 3 raumhoch gefliest

Heizung

Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung und Heizung, Blockheizkraftwerk, Warme-
pumpe, Hybrid- Systeme

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 5

Standardstufe 3

Restnutzungsdauer

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Dreifamilienhaus
Das sachverstandig geschéatzt ca. 1900 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im Wertermittlungs-
ansatz 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 10 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmafRnahmen Maximale Jahr Begrin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte dung
MaRBnahmen [ MaRBnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

" - 4 0,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Aul3entlren 2 0,0 20
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 5 05 15
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Warmedammung der Auflenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 2,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 5 00 20
cken, FulRbdden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 0.0 0.0
staltung
Summe 2,5 7,5

Ausgehend von den 10 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,mittlerer Mo-
dernisierungsgrad“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1900 = 126 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 126 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fir das Gebaude ge-
mal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 37 Jah-
ren und somit ein fiktives Baujahr von 1983.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 2 3
Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertver

rens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bericksichtigt, wie sie often-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

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

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinblick auf die Schatzung des Werteinflusses
der Zustandsbesonderheiten (unterstellte Modernisierungspunkte u.d.) kann im Sinne der ImmoWertV in aller
Regel durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte flr die Investitions- bzw. Beseitigungskosten er-
reicht werden. Die Kostenschatzung fir solche baulichen MalRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kos-
tentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer diffe-
renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind da-
her weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fiir das Erreichen des an-
gestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.

Bauschaden -1.282,50 €
o vermutlich Feuchtigkeit im Kellergeschoss -5.000,00 €
Unterhaltungsbesonderheiten -7.438,50 €
e  Treppenhaus sanieren -8.000,00 €
o Eingangsbereich instand setzen -2.000,00 €
e  Abbruch maroder Bausubstanz, Rodung, Millent- -19.000,00 €

fernung
Modernisierungsbesonderheiten (-119.500,00 € x 0,800)3 -24.521,40 €
e  Einbau einer Zentralheizung mit Warmwasserver- -75.500,00 €

sorgung und Auf3enkamin
e Fassadenanstrich und Sockelsanierung -24.500,00 €
e  Fenster und Haustlr erneuern -19.500,00 €
Weitere Besonderheiten -769,50 €
e  Uberpriifung der Statik Balkon -3.000,00 €
Summe -34.011,90 €

3 GemaR Sprengnetter Immobilienbewertung, Lehrbuch und Kommentar, Teil 9, Kapitel 61 sind die Investitionskosten fiir gestaltbare
Mafnahmen 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 ki fur zeitnah erforder-
liche Investitionen).
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend 24
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung in;
Unterhaltungsbesonderheiten -1.500,00 €
e  Entrimpelungsarbeiten -1.500,00 €
Modernisierungsbesonderheiten (-50.000,00 € x 0,800) 4 -40.000,00 €
e Innentiren und Wohnungseingangstir erneuern -9.500,00 €
e  Elektroinstallation einschl. Sicherungskasten -10.500,00 €

erneuern
e FuBbdden erneuern -15.500,00 €
e  Wande und Decken tapezieren und streichen -11.000,00 €
e Neuer Terrassenbelag -3.500,00 €
Summe -41.500,00 €

4 GemaR Sprengnetter Immobilienbewertung, Lehrbuch und Kommentar, Teil 9, Kapitel 61 sind die Investitionskosten fiir gestaltbare
Mafnahmen 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 ki fur zeitnah erforder-

liche Investitionen).
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4.6 Verkehrswert : 25 ]
Der Verkehrswert fiir den 25,650/100 Miteigentumsanteil an dem mit einem Dreifamilienhaus beba

Grundstiick in 66459 Kirkel-Limbach, Hauptstrale 33 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
im Erdgeschoss, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet und dem Sondereigentum an dem Kellerraum Nr. 2
im Kellergeschoss sowie dem Sondernutzungsrecht an der vor der Kiiche der Wohnung Nr.2 befindlichen
Terrasse

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Kirkel-Limbach 4511 1
Gemarkung Flur Flurstick
Kirkel-Limbach 1 94

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.07.2026 mit rd.

71.000 €

in Worten: einundsiebzigtausend Euro

geschatzt.

Das Gutachten und die durchgefiihrten Berechnungen fuRen auf den Angaben der Eigentiimer und den zur
Verfligung gestellten Unterlagen. Fir Fehlergebnisse, die auf fehlerhaften oder unterlassenen Informationen
beruhen, kann dem Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte keine Schuld angelastet werden.

Der Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Homburg, den 22.07.2026

C%,do

stellv. Vorsitzender Dipl.-Ing. Klaus Kirsch

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Strallenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroéffentlichung nicht fir 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 : 26 ]

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke i.d.F. der Bekanntma-
chung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12. Juli 2018 (BGBI. | S. 1151)

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden i.d.F. der Bekanntmachung vom 13. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. | S.
2346)

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittiung vom 18. Juli 2007 ([1], Band 1a, Abschnitt 2.12.4)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. | S. 958)

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht vom 15. Marz
1951, in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S. 34)

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897 (RGBI. S. 97), in der
Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. Ill 310-14), zuletzt gedndert
durch Artikel 9 des Gesetzes vom 24. Mai 2016 (BGBI. | S. 1217)
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten : 2 7 l

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamml
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler

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

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online-Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Kleiber digital

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” (Stand 07.06.2026) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:

Anlage 5:

Auszug aus der Deutschen Grundkarte im Maf3stab 1 : 10.000
Auszug aus der Liegenschaftskarte im Mal3stab 1 : 1.000
Fotos

Flachenberechnung

Grundrisszeichnung
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Anlage 1: Auszug aus der Deutschen Grundkarte (MaRstab im Original 1:10000): 28
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Anlage 2:

83/7

Auszug aus der Liegenschaftskarte: (Maf3stab 1:1000 im Original)
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Anlage 3: Fotos 3 O

Straflenansicht

Rickansicht

Hauptstralen 33, 66459 Kirkel-Limbach



GA 2023-041-G-TD Seite 31 vo

31

Marodes Nebengebaude (stark Uberwuchert) Hofseite
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32

Maroder Holzbalkon Obergeschoss
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Anlage 4: Ermittlung der Wohnflachen

)

Geschoss Raum Fléche Wohn- Wohnwert-
wertfaktor abhéngige

(fwmr) ° Wohnflache

Erdgeschoss Esszimmer 14,11 1,00 14,11
Wohnung Nr. 2 Wohnzimmer 22,81 1,00 22,81
Schlafzimmer 1 11,04 1,00 11,04

Schlafzimmer 2 12,62 1,00 12,62

Zimmer 11,38 1,00 11,38

Bad / WC 4,74 1,00 4,74

Flur 4,76 1,00 4,76

Abstellraum 3,85 1,00 3,85

Kiche 13,71 1,00 13,71

Terrasse 14,85 0,30 4,46

Gesamtsumme 103,48 m?
Ertragswertverfahren rd. 103 m?

5 Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen, Band 1, Seite 2.12.4/1, WMR
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Grundriss (ohne Malstab)
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Anlage 5:
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