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Amtsgericht Homburg —

Zweibricker StralRe 24 .
66424 Homburg

GUTACHTEN
uber den Verkehrswert (Marktwert)
I.S.d. § 194 Baugesetzbuch fur das mit einem
Zweifamilienhaus und 3 Garagen bebaute
Grundstick in 66424 Homburg, EckstralRe 11

Grundbuch- und Katasterangaben:

Grundbuchbezirk: Kirrberg
Blatt: 2025
Gemarkung: Kirrberg
Flur: 1
Flurstlcke: 26/1

GrundstiicksgroRe: 1.119 m2

in der Zwangsversteigerungssache

Aktenzeichen des Gerichts: 2 K 21/24

wurde der Verkehrswert des Grundstiicke zum
Stichtag 25.10.2024 ermittelt mit rd.

315.400 €./

Teilgrundstiick ,,A“ 314.000 €, Teilgrundstiick ,,B“ 1.400 €

Objekt: Zweifamilienhaus (wohnwertabhangige Wohnflache:ca. 228 m?)

KG: Waschkiiche/ Heizraum, 3 Kellerraume, Ollager, WC, Flur,
Treppenraum; Werkstatt (iber zwei Geschosse

EG: Treppenraum, 1 Wohnung mit 3 Zimmern, Kiiche, Bad,
Diele

OG: Treppenraum, 1 Wohnung’'mit-5 Zimmern, Kiiche, Bad,
Diele, Balkon; Wintergarten

DG Treppenraum, Treppenraum, 3 geringflgig ausgebaute
Raume

Baujahr:ca: 1952

Maodernisierungen: keine seit 1983

Die Wohnung im Obergeschoss konnte nicht
besichtigt werden.

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 55 Seiten incl. 6 Anlagen mit insgesamt 11
Seiten. Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fir
unsere Unterlagen.

Dipl.-Ing. Klaus Kirsch

Sachverstandiger
fir Immobilienbewertung

stellv. Vorsitzender des
Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte flr den
Saarpfalz-Kreis

stellv. Vorsitzender des
Gutachterausschusses fur
Grundstickswerte flr den
LandkreissNeunkirchen

Hirschdell 32
66339 Neurkitchen

Tekv; 06821/ 86508-98
Faxx 06821/ 86508-99
Mail” klaus.kirsch@gmx.com

Datus 15.11.2024

Gutachten-Nr.: 2024-12-A-KK

Bearbeiter:

Dipl.-Ing. Klaus Kirsch

Geprufte Fachkompetenz
Geprufter Sachverstandiger
GIS Sprengnetter Akademie

' Die Hinweise unter Punkt 1.4 des Gutachtens, insbesondere der Punkt ,,Altlast HOM_22147¢, sind zu beachten.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstick, bebaut mit einem Zweifamilienhaus und 3 Garagen

Eckstralle 11
66424 Homburg

Grundbuch von Kirrberg, Blatt 2025, Ifd. Nr..9

Gemarkung Kirrberg, Flur 1, Flurstiick,26/1, Flache 1.119 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Homburg
-Versteigerungsgericht-
Zweibrlcker Stralte 24
66424 Homburg

Auftrag vom 01,07.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

dem Gericht-bekannt

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung ete.:

Teilnehmer am/Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Zwangsversteigerung zur Aufhebung einer Gemeinschaft
25.10.2024

20.08/2024 Tag der Ortsbesichtigung

20.08:2024 Bestandsaufnahme

Die Kellerraume, die Wohnung im Erdgeschoss sowie die
Raume im Dachgeschoss konnten besichtigt werden. Die Woh-
nung’im’Obergeschoss und die Garagen waren nicht zuganglich
und:konnten somit nicht eingesehen werden.

Dipl.-Ing. Klaus Kirsch;
die Eigentimerin

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-

gen beschafft bzw. Tatigkeiten durchgefihrt:

e Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000 vom 30.09.2024

e Berechnung der Wohnflachen

e Aufmall des Bewertungsobjekts (aus Unterlagen des Gut-
achterausschusses fir den Saarpfalz-Kreis)

e Baubeschreibung des Gutachterausschusses fir den
Saarpfalz-Kreis vom 07.11.2022

¢ Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
stiicks- und Gebaudebeschreibung

¢ Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustandigen
Amtern

e Fotodokumentation

¢ Altlastenauskunft des Landesamts fir Umwelt- und Arbeits-
schutz vom 08.10.2024
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Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 03.07.2024

e Beschluss vom 01.07.2024

Von der Eigentiimerin wurden flr diese Gutachtenerstellung im
Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfi-
gung gestellt:

e mindliche Auskunfte wahrend des Ortstermins

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Umfang der Besichtiqung:

Am Tag der Ortsbesichtigung war der Zugang zur Wohnung im Obergeschoss und zu €inem WC im Keller-
geschoss nicht moglich. Alle anderen Raume konnten besichtigt werden.

Wertabzug wegen fehlender Besichtigung der Wohnung im Obergéschoss:

Im Rahmen eines Ortstermins des Gutachterausschusses flir-Grundstlickswerte flr den Saarpfalz-Kreis
konnte der Sachverstandige im November 2022 die Wohnung im’Obergeschoss bereits besichtigen.
Gemal Angaben der Eigentimerin hat sich der bauliche Zustand, mit. Ausnahme .des zwischenzeitlich
aufgetretenen Wasserschadens, nicht verandert.

Unter dem Punkt ,besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale! wird ein”Wertabzug Grundlage der
von der Gebaudeversicherung Schadenshéhe in Hohe. von (gemal-Angaben; der Eigentimerin) 15.000 €
vorgenommen.

Auf einen weiteren Risikoabschlag vom Verkehrswert, aufgrund der fehlenden Moéglichkeit, die Woh-
nung bei der aktuellen Ortsbesichtigung-noch’einmal einzusehen-wird verzichtet.

Wasserschaden:

In den Wohnungen im Erdgeschoss und,im Obergeschoss ist‘ein\Wasserschaden aufgetreten. Gemaf An-
gabe der Eigentimerin wird der Schaden von-Seiten der Versicherung auf ca. 15.000 € geschatzt. Da die
Wohnung im Obergeschossicht-zuganglich war; konnteder Sachverstandige nicht Gberprifen, ob die an-
genommene Schadenshohéealistisch erscheint.

Der Sachverstandige empfiehlt; vor einer vermogensmaRiigen Disposition, einen Bausachverstandigen zu
Rate zu ziehen, um das-Schadensbild'zUjbeurteilen:.

Altlast HOM 22147:

Das Bewertungsgrundstlck wird beim Landesamt fir Umwelt- und Arbeitsschutz (LUA) unter der Kennziffer
HOM_22147 unterdem Status ‘teilsaniert® gefiihrt.

Gemal Schreiben des LUA.vom08.10.2024 muss im Bereich von bereits 1990 maroden Kanalen und Drai-
nagen sowie im Bereich eines Olabscheiders von Bodenkontaminationen mit Mineraldlkohlenwasserstoffen
ausgegangen werden:

Der(Sachverstandige empfiehlt, vor einer vermdgensmafigen Disposition, den Umgang mit der Altlast durch
einen-qualifizierten-Sachverstandigen (gem. Bundesbodenschutzgesetz) zu begleiten und die Kosten fir die
Sanierung.ermitteln zu lassen.

Im Rahmen-dieser Verkehrswertermittlung wurden keine Kosten fiir die Sanierung der Altlast in Abzug

gebracht.

Dachgeschoss:

Die Wohnung im Dachgeschoss weist eine sehr einfache und nicht zeitgemale Ausstattung auf und ist im
derzeitigen Zustand nicht bewohnbar. Eine Untersuchung durch den Sachverstandigen hat ergeben, dass
eine Sanierung/ Modernisierung der Wohnung wirtschaftlich nicht sinnvoll ist.

Bei der Verkehrswertermittiung wird lediglich der Riickbau der Fenster, die Uberarbeitung der Dacheinde-
ckung und die Dammung der Obergeschossdecke unterstellt. Unter dem Punkt “besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale” werden Kosten fur die Durchfuihrung dieser Ma3nahmen in Abzug gebracht.
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“ehemalige” Werkstatt:

Im Kellergeschoss des Anbaus befindet sich eine “ehemalige”, eingeschossige Werkstatt tiber die Hohe des
Keller- und Erdgeschosses. Im Gutachten wird als zuklnftige Nutzung Garage oder Kaltlager unterstellt

Wintergarten:

Der Wintergarten war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung stark beschadigt (Dacheindeckung (berwiegend
nicht mehr vorhanden, starke Feuchtigkeitsschaden im Brustungsbereich, Fenster tiw. schadhaft etc.).

Eine Uberprifung durch den Sachverstandigen hat ergeben, dass die Sanierung des-Wintergartens wirt-
schaftlich nicht sinnvoll ist.

Im Gutachten wird der Rickbau des Wintergartens unterstellt. Zum Schutz der freigelegten Betondecke wird

die Errichtung einer einfachen Uberdachung sowie die Errichtung einer (nicht Giberdachten) Dachterrasse im
Bereich des Wohnzimmers OG unterstellt.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
211

Bundesland:

GroRraumige Lage

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 1)

Art der Bebauung:und Nutzungen-in der
Stralle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 2)

Saarland
Saarpfalz-Kreis

Homburg (ca. 43.000 Einwohner);
Stadtteil Kirrberg (ca. 2.600 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:
Zweibrlicken (ca. 9 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Saarbricken (ca. 41 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A6, Mannheim-Saarbrlicken (ca./9 km entfernt)

Bahnhof:
Homburg (ca:6 km entfernt)

Flughafen:
Saarbriicken-Ensheim (ca. 28 km-entfernt)

Ortsmitte;

die Entfernung zum:Stadtzentrum von Homburg betragt ca. 5 km;
Geschafte des taglichen Bedarfs in ful3laufiger Entfernung;
Fachgeschafte, Einkaufsmarkte ca. 5 km entfernt in Homburg;
Schulen und Arzte in fuBlaufiger Entfernung;

Bushaltestelle’in fuBlaufiger Entfernung;

Stadtverwaltung ca. 5 km entfernt in Homburg;
einfache/Wohnlage;

einfache Geschaftslage

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, ein- bis zweigeschossige Bauweise

durchschnittlich (durch Stral3enverkehr)

nahezu eben, im vorderen Bereich leicht hangig;
Garten mit Westausrichtung

Bauland:

Stralenfront:
ca.40 m

mittlere Tiefe:
ca.44 m, tlw.ca. 10 m

mittlere Breite:
ca.21m
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

=== Sachverstandiger fir die Bewertung von Dipl.-Ing. Klaus Kirsch
. bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 06821 865 08 98
GrundstiicksgrofRe:
ca. 983 m?

Bemerkungen:
unregelmaRige Grundstiicksform

Verkehrsflache:

Stralenfront:
ca.40 m

mittlere Tiefe:
ca.3,5m

GrundstiicksgrofRe:
ca. 136 m?2

GrundstiicksgroBe insgesamt:
1.119 m?

Gemeindestrale;
Stralle mit-maRigem \Verkehr

voll'ausgebaut, Fahrbahn aus/Bitumen,;
Gehwege beidseitig vorhanden,befestigt mit Betonverbundstein;
Parkstreifen (nicht vorhanden

elektrischer Strom, \Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

einseitige:Grenzbebauung des Wohnhauses;
Bauwichgarage;
eingefriedet durch Mauer, Zaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft des Landesamts fur Umwelt- und
Arbeitsschutz vom 08.10.2024 ist das Bewertungsobjekt im Alt-
lastenkataster als altlastverdachtige Flache aufgefuhrt (siehe
Punkt 1.4 des Gutachtens).

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als altlas-
tenfrei unterstellt. Kosten fiir die Sanierung eventuell vorhan-
dener Altlasten sind zusatzlich vom Verkehrswert in Abzug

zu bringen.

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

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 03.07.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Kirrberg,
Blatt 2025, keine wertbeeinflussende Eintragung.

Der Sachverstiandige weist ausdricklichtdarauf hin, dass
Rechte in Abteilung Il und/oder Il des  Grundbuchs im
Zwangsversteigerungsverfahren erloschen kénnen.
Insofern haben die diesbeziiglichen' Aussagen in diesem
Gutachten nur eine informative Aufgabe. Ob _oder-welche
Rechte erloschen, ist im jeweiligen'Versteigerungstermin in
Erfahrung zu bringen.

keine Eintragung vorhanden

Sonstige nicht eingetragene ‘Lasten-und (z.B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und:Mietbindungen sind nach
Auskunft der EigentUmerin nicht-vorhanden.
Diesbezlglich-wurden‘keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellt.

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

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungenim-Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachver-
standigen schriftlich-erfragt.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Aufgrund des-Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

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.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrten 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 voraus-

gesetzt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitradgen
mafigebend. Als Beitrdge gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragsédhnliche Abgaben:
Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich-der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB.und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden te-
lefonisch erfragt.

2.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden;:sofern nicht anders ange-
geben, telefonisch eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaligen Disposition(beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen.einzuhalen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Zweifamilienhaus bebaut(vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 3 Garagenplatze.

Zusatzlich besteht die Mdglichkeit, die Werkstatt im Kellergeschoss des'Waohngebaudes als Garage zu nut-
zen.

Das Objekt ist leerstehend.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
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 AufRenanlagen 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 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
Ausfliihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprUft; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h ‘offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschéden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen.

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

3.2 Zweifamilienhaus
3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Zweifamilienhaus;
zWeigeschossig; unterkellert;
geringfligig ausgebautes/Dachgeschoss;
freistehend;
mit eingeschossigem—~Anbau, unterkellert, nicht ausgebautes
Dachgeschoss;
der-Keller wurde zweigeschossig (Uiber die KG- und EG-Ebene)
errichtet und-als Werkstatt ausgebaut

Baujahr: 1952 (gemaf -Angaben der Eigentimerin)

Modernisierungen: ca. 1983/Erneuerung Bad OG, Erneuerung der Fenster, Erneue-
rung-Heizkessel, Abschleifen und Versiegelung der Holzbdden

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Aufgrund der drtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittiung 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.

Erweiterungsmoglichkeiten: Das Dachgeschoss ist ausbaufahig. Aufgrund der bereits grof3en
vorhandenen Wohnflache und des hohen Investitionsbedarfs er-
achtet der Sachverstandige den Ausbau des Dachgeschosses
als wirtschaftlich nicht sinnvoll.

Auflenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen;
Sockel Sandstein bzw. Steinwaschputz
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss: .
Hauptgebaude: Waschkiiche/ Heizraum, 3 Kellerraume, Ollager, WC (nicht eingesehen), Flur, Treppenraum;
Anbau: Werkstatt (Uber zwei Geschosse (KG und EG)

Erdgeschoss:
Treppenraum;

1 Wohnung mit 3 Zimmern, Kiiche (mit Gberdachter Ausgangstreppe zum Hof), Bad, Diele

Obergeschoss:
Treppenraum;

1 Wohnung mit 5 Zimmern, Kiiche, Bad, Diele, Balkon, Wintergarten (siehe Punkt1.4-des Gutachtens)

Dachgeschoss:
Treppenraum, 3 geringfiigig ausgebaute Raume (Ausbau nicht mehr zeitgemal)

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

Konstruktionsart: Massivbau

Keller: Mauerwerk

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: tragende und nichttragende Innenwande Mauerwerk
Geschossdecken: KG: Stahltragerdecke mit Fillbeton;

EG:-Holzbalkendecke;
OG: Holzbalkendecke
jeweils gemaR Bauplan

Treppen: Kellertreppe:
Betontreppe'mit Fliesenbelag

Geschosstreppen:

Eingangsebene — EG:
Betontreppe mit Werksteinbelag;
Seilhandlauf

EG-DG:
Holzwangentreppen mit Tritt- und Setzstufen aus Holz;
Holzgelander mit geschlossener Fullung

Kelleraul3entreppe:
Betontreppe mit Fliesenbelag

AuRentreppe Klichenausgang:
Betontreppe mit Werksteinbelag

Hauseingang(sbereich): Eingangstur aus Holz, mit Lichtausschnitt (Einfachverglasung)

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Satteldach, einseitig mit Walmausbildung

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton), Dachstein (Beton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;
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oberste Geschossdecke Uberwiegend ungedammt, Dachflachen
ungedammt

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

einfache Ausstattung;

je Raum ein bis zwei Lichtauslasse;

je Raum ein bis mehrere Steckdosen;

Klingelanlage, Telefonanschluss, Zahlerschrankim KG

Olzentralheizung;

Kessel 41,1 — 49,1 kW,-Baujahr 1983, Fabrikat Buderus Lo-
ganatherm Ecomatic;

Flachheizkérper mit Thermostatventilen;

2 Kunststoffoltanks,/TankgroRe ca. 1.600 Liter bzw. 600 — 800
Liter;

Fabrikat Schitz bzw. Werit

zusatzlich-Festbrennstoffkessel, 46 kW) Baujahr 1983, Fabrikat
Buderus:(nicht in‘Betrieb)

keine besonderen Liftungsaniagen (herkdbmmliche Fensterlif-
tung)

zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Kellergeschoss

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

Fliesen;
Werkstatt: Beton

Putz mit Anstrich, tiw. Tapeten;
Waschkulche: tlw. Fliesen raumhoch

verputzt und gestrichen, Metallpaneele;
Werkstatt: Werkstoffplatten

Stahlfenster mit Einfachverglasung;

tlw. Aluminiumfenster mit Isolierverglasung;
Glasbausteine;

einfache Beschlage

Kellerausgangstiiren:
Aluminiumtiren mit Lichtausschnitt;
WC (nicht eingesehen): Holztir mit Lichtausschnitt

Werkstatt:
vierteiliges Falttor aus Metall, mit Lichtausschnitten

Innentiren:

Fullungstiren aus Holz;

einfache Schldsser und Beschlage;
Holzzargen
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sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Bauschaden und Baumangel:

3.2.5.2 Wohnung Erdgeschoss

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

Klchenausstattung:

Bauschéden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

3.2.5.3 Wohnung Obergeschoss

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Waschkiche:
1 Ausgussbecken, 2 Waschmaschinenanschlisse;
einfache Ausstattung und Qualitat, Entliftung Gber Fenster

zwei Heizoltanks

Putz- und Feuchtigkeitsschaden, Wandbelag tlw. verfarbt

Holzdielen, Fliesen;
Bad; Fliesen

Tapeten;
Bad: Fliesen raumhoch
Kiche: Fliesen an Objektwand

Raufasertapeten mit Anstrich, Tapeten

Aluminiumfenster mit’Isolierverglasung;
Klche: Sprossenim Scheibenzwischenraum;
einfache Beschlage;

Rollladen aus Kunststoff;
Fensterbanke’‘innen‘aus Stein;

Fensterbanke auflen aus Stein

Wohnungseingangstur:
Holztur mit Lichtausschnitt, mit verglastem Seitenelement und
Glasoberlicht;jeweils mit Einfachverglasung

Innenturen:

glatte Turen aus<Holz;

einfache Schldsser-und Beschlage;
Holzzargen

Bad:

1 eingebaute Wanne, 1 eingebaute Dusche, 1 bodenstehendes
WCmit-Druckspuler, 1 Waschtisch, Duschabtrennung aus Glas;
einfache Ausstattung und Qualitat, beige Sanitarobjekte, Entluf-
tung Uber Fenster

nicht in der Wertermittlung enthalten

Badausstattung nicht zeitgemaf, starke Feuchtigkeitsschaden in
Flur und Bad (nach Wasserschaden), Oberbéden renovierungs-
bedirftig, Wand- und Deckenbeldge tiw. verfarbt, Innentiren tlw.
erneuerungsbedurftig

zweckmaflig

Holzdielen, Parkett, tlw. Fliesen;
Bad, Balkon und Wintergarten: Fliesen

Glasgewebetapeten mit Anstrich, Tapeten;
Bad: Fliesen raumhoch;
Wintergarten: Rauputz mit Anstrich
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Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Raufasertapeten mit Anstrich, Tapeten, Glasgewebetapeten mit
Anstrich

Aluminiumfenster mit Isolierverglasung;
einfache Beschlage;

Rollladen aus Kunststoff;
Fensterbanke innen aus Stein;
Fensterbanke aul3en aus Stein

Wohnungseingangstir:
Holztlr mit Lichtausschnitt, mit verglastem’ Seitenelement und
Glasoberlicht, jeweils mit Einfachverglasung

Innentiren:

profilierte Tren, aus Holz;
mittlere Schliésser und Beschlage;
Holzzargen

Bad:

1 eingebaute Wanne; i1 eingebaute Dusche, 1 bodenstehendes
WC mit Druckspuler,1 Waschtisch, Duschabtrennung aus Glas;
einfache Ausstattung und Qualitat, weile-Sanitarobjekte, Entluf-
tung Uber Fenster

Badausstattung nicht\zeitgemaf¥; Feuchtigkeitsschaden im Be-
reich-Bad und Diele (nach Wasserschaden, gemafl Angabe der
Eigentumerin), <Heizkoérper Bad korrodiert, Boden tlw. renovie-
rungsbedirftig; Wohnungseingangstirelement mit Lackschaden,
Putz- und Feuchtigkeitsschaden Balkonbristung, Gefalle Balkon
fuhrt in die “falsche Richtung”, Wintergarten abbruchreif

individuell

“gefangener”Raum (ist nur durch andere Zimmer zu erreichen)

3.2.5.4 Dachgeschoss und Treppenraum

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Treppenraum KG — DG: Holzdielen, Fliesen;
Dachgeschoss: Textilbelag, Rohdecke

Treppenraum KG — DG: Putz mit Anstrich, Glasgewebetapeten
mit Anstrich;
Dachgeschoss: Holzverkleidungen, Putz mit Anstrich

Treppenraum KG — DG: Putz mit Anstrich, Glasgewebetapeten
mit Anstrich;

Dachgeschoss: Holzverkleidungen, Putz mit Anstrich, tlw. ohne
Bekleidung

Treppenraum:
Holzfenster mit Einfachverglasung;

einfache Beschlage;
Fensterbanke innen aus Holz;
Fensterbanke aul3en aus Stein

Dachgeschoss:
Dachflachenfenster aus Holz und Metall
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Turen:

Bauschaden und Baumangel:

Hauseingangstur:
Holztdr mit Lichtausschnitt (Einfachverglasung)

Wohnungseingangsturen:
siehe Beschreibungseinheiten

Wand- und Deckenbelage tlw. verfarbt, Fenster mit Einfachver-
glasung, Hauseingangstir uUberaltert, Dachflachenfenster mit
Feuchtigkeitsschaden, Heizkdrper korrodiert

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Hauseingangstreppe mit Uberdachung;

KellerauRentreppe mit Uberdachung;

Uberdachte Auflientreppe von(der Klichezum Hof;

Uberdachter Balkon im Obergeschoss;

Wintergarten (Metallkonstruktion, Dacheindeckung Stegplatten
aus Kunststoff, Kunststofffenster mit-Isolierverglasung), siehe
Punkt 1.4 des Gutachtens

siehe Beschreibungseinheiten
durchschnittlich

Putz- und Feuchtigkeitsschaden im 'Sockelbereich, Fassade ver-
farbt, tlw, Putzrisse, Wintergarten-abbruchreif

siehe’Beschreibungseinheiten
Der bauliche Zustand-ist befriedigend und tlw. schlecht.

Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und Renovierungs-
bedarf.

3.3 Garage

Einzelgarage;

Baujahr: 1952 (gemal“Angabe der Eigentimerin);
AuBenansicht: verputzt:mit Anstrich;

Dachform: Satteldach;

Dachkonstruktion: Holzdach mit-Eindeckung aus Betondachsteinen;
Tor: Stahlschwingtor)mit elektrischem Antrieb;
Nebeneingangstir: Holztur mit Lichtausschnitt;

Boden: Beton;

Fenster: Holzfenster mit Einfachverglasung;

Ausstattungsmerkmale:  Stromanschluss;

Anbau-Rickseite: Schuppen, einseitig offen, Stahlpfetten, Eterniteindeckung;
Bauschaden/.Baumangel: Putz- und Feuchtigkeitsschaden, Dachrinne schadhaft
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3.4 Fertiggaragen

Doppelgarage;

Baujahr: 1983 (gemal Angabe der Eigentiimerin);

Bauart: Fertiggarage, massiv;

AuBenansicht: verputzt mit Anstrich;

Dachform: Flachdach;

Dachkonstruktion: Stahlbeton, (vermutlich) mit Bitumenabdichtung;

Tore: Stahlschwingtore;

Boden: Beton;

Bauschaden/ Baumangel: Aufienwande und Dach mit starkem Pflanzenbewuchs;

Anmerkung: Die Garagen konnten nicht eingesehen werden. Der Sachverstandige geht davon

aus, dass im Innenbereich eventuell weitere Schaden-vorhanden 'sind.

3.5 AuRenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an-das 6ffentliche-Netz, Hofbefestigung,
Uberdachter, zweiseitig offener Stellplatz fur LKW, zweifligeliges Einfahrtstor aus Stahl, Einfriedung (Mauer,
Zaun)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstucksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir das mit einem Zweifamilienhaus und 3 Garagen bebaute Grundstilick

in 66424 Homburg, Eckstralte 11 zum Wertermittlungsstichtag 25.10.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch
Kirrberg

Gemarkung
Kirrberg

Blatt Ifd. Nr.
2025 9

Flur Flurstiick
1 26/1

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei diesen Teil-
grundstiicken handelt es sich um selbststandig veraulRerbare Teile des-Gesamtobjekts. Fir jedes Teilgrund-
stiick wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermittiung‘durchgefihrt. D. h. es wird
jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfah-
renswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschlielend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts aus-

gewiesen.

Teilgrundstlcksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

A Zweifamilienhaus 983 m?
B unbebaut (Verkehrsflache) 136 m?
Summe der Teilgrundsticksflachen: 1.119 m?
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4.2 Wertermittlung fur das Teilgrundstiick A
4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung-von Ertragen,
sondern zur (persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

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

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

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

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

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

Sowohl bei der Sachwert- als:auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objekispezifischen( Grundstiicksmerkmale sachgemal zu beriicksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z.’B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

e Baumangel'und.Bauschaden;

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstticks flir Werbezwecke und

o Abweichungen in-der Grundstlicksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
4.2.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstticks (mittlere Lage) 100,00 €/m? zum Stich-
tag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstuick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = Ml (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 2

Anbauart =  Doppelhaus
Grundstucksflache (f) = 600 m?2

Orientierung =  Sudost-/Nordwestlage
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Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

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

Anbauart

Grundstlcksflache (f)

Orientierung

= 25.10.2024
=  baureifes Land
= MI (Mischgebiet)

= frei
= 2

= freistehend

= 983 m?

=  Westlage

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse—zum Wertermittlungsstichtag
25.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks;angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 100,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick. | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 2510.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen.in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere’Lage X 1,00
Anbauart Doppelhaus freistehend x 1,11 E1
Art der baulichen| MI (Mischgebiet) MI(Mischgebiet) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreierBRW am Wertermittlungsstichtag = 111,00 €/m?
Flache (m?) 600 983 x 0,88 E2
Entwicklungsstufe baureifes-Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse 2 2 X 1,00
Zuschnitt lageublich lageublich X 1,00
Orientierung Sudost-/Nordwest- Westlage x 1,04 E3
lage
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 101,59 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 101,59 €/m?
Flache X 983 m?
beitragsfreier Bodenwert = 90.862,97 €
rd. 99.900,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 25.10.2024 insgesamt 99.900,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Definition der "Bauweise" i. S. d. § 22 BauNVO st fir die Bewertung haufig irreflihrend bzw. fihrt zu
Fehlbewertungen, weil danach auch Reihenhauser zur "offenen" Bauweise zahlen, wenn die Gebaudelénge
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:

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

¢ beim Mittelhaus 80 % (Faktor 0,8).

Fir das Bewertungsgrundstiick ergibt sich somit ein Faktor von 1,00/ 0,90 = rd. 1,141.

E2

Grundsatzlich gilt: Je gréRer eine Grundstiicksflache ist, umso hdher<st-der-absolute Bodenwert. Damit sinkt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstuck, was einen niedrigeren relativen'Bodenwert zur Folge hat.

D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundsticksflache.

Die Umrechnung von der Grundstlicksflache des BRW-Grundstiicks auf die-Grundstiicksflache des Bewer-
tungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel-3:10.2 mitgeteilten nicht GFZ-bereinigten Um-
rechnungskoeffizienten.

E3

Bei Wohnbaugrundstlicken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des stralenabgewandten Gar-
tens zur Himmelsrichtung) grundsatzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmalzu berlicksichtigen. Dies
ist selbst dann der Fall, wenn die Grundstilicke eines{Neu-)Baugebiets trotz unterschiedlicher Orientierung zu
gleichen Preisen verauflert wurden. Hier zeigt/die Markterfahrung, dass die Grundstiicke mit einer vorteilhaften
Orientierung regelmafig zuerst verdufRert werden.

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

Durchschnitt aller Grundstlicke in-der-Bodenrichtwertzone i. d:- RSO bzw. NW = 1,00; SSW = 1,10; NNO =
0,90 (wobei: S = Sud; W = West; O-= Ost; N.=:Nord).
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4.2.3 Sachwertermittiung
4.2.3.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

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

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

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

Der vorlaufige Sachwert der Auf3enanlagen wird, sofern dieser nicht-bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der/Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige:Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige SachwertiistanschlieRend hinsichtlich-seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur(Berlcksichtigung der Markilage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln, Die-;Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarktflhrt im 'Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den-,wichtigsten Rechenschritt innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

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

4.2.3.2 Erlauterungen der-bei‘der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36(Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,;€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohnflache* des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

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

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ;vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen-identisch:-Deshalb muss.das’Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* (= Substanzwert
des Grundstiicks)an-den Markt; d.-h.-an die fiirvergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt-mittels des.s0g. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

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

Durchdie sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors.ist das-Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

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

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

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche’aufere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméangeln zurtckzuflhren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen-auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Gebaudebezeichnung Zweifamilienhaus Garage Fertiggaragen

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 1.905,00 €/m? 485,00 €/m? 485,00 €/m?
WF BGF BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 22,00 m2 36,00 m?
o Wohn-/Nutzflache (WF/NF) 221,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein- 29.500,00 € 0,00€ 0,00 €

zelne Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 450.505,00 € 10:670,00 € 17.460,00 €
lichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 25.10.2024 (2010 = 100) 184,0/100 184;0/100 184,0/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 828.929,20€ 19.632,80,€ 32.126,40 €
lichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- 828.929;20 € 19:632,80 € 32.126,40 €
chen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80Jahre 60-Jahre 60 Jahre
o Restnutzungsdauer (RND) 42Jahre 20 Jahre 30 Jahre
e prozentual 47,50 % 66,67 % 50,00 %
e Faktor 0,525 0,3333 0,5

Alterswertgeminderte regionalisierte . durch- 435.187,83 € 6.543,61 € 16.063,20 €

schnittliche Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein- 4:000,00 € 0,00 € 0,00 €

zelne Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 439.187,83 € 6.543,61 € 16.063,20 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 461.794,64 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenaniagen und sonstigen Anlagen + 13.853,84 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen’/Anlagen = 475.648,48 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl-“Bodenwertermittlung) + 99.900,00 €
vorlaufiger Sachwert = 575.548,48 €
Sachwertfaktor x 0,88
Marktanpassungdurch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 506.482,66 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 199.490,00 €
Sachwert = 306.992,66 €

rd. 307.000,00 €
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4.2.3.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

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

bei der BGF z. B.

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

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

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

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

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Zweifamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0 % 0,6 04
Dach 15,0 % 0,8 0,2
Fenster und AulRentiiren 11,0% 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0% 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 138% [322% | 280% |26,0% | 0,0%

Beschreibung der-ausgewahiten Standardstufen
Aufsenwéande

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

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

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemafe
Standardstufe 2 .
Dachdédmmung (vor ca. 1995)

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in
Standardstufe 4 Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-
, Walmdach; Aufsparrendammung, berdurchschnittliche Dammung (nach ca. 2005)
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Fenster und Aulientlren

Standardstufe 4

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

Innenwéande und -tiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfihrung bzw. mit Ddmmmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Flllung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
cher Art und Ausfiihrung

FuRboden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 4

1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal,;Gaste-WC, bodengleiche Du-
sche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

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

Standardstufe 4

zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse, hochwertige-Abdeckungen, dezentrale LUf-
tung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschlisse

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Zweifamilienhaus
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht-zu Wohnzwecken ausbaubares DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m3 WF] [%] [€/m2 WF]
1 1.480,00 13,8 204,24
2 1.640,00 32,2 528,08
3 1.890,00 28,0 529,20
4 2.275,00 26,0 591,50
5 2.845,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.853,02
gewogener Standard = 2,9

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

tabellierten NHK.
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21
* Zweifamilienhaus

X

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafR Sprengnetter

¢ ObjektgroRRe

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 1

rd.

1.853,02 €/m?> WF

1,050

0,910

1.770,56 €/ m* WE
1.771,00 € m>WFE

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: KG, EG, nicht zu Wohnzwecken ausbaubargs DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? WF] [%] [€/m2 WF]
1 1.885,00 13,8 260,13
2 2.090,00 32,2 672,98
3 2.405,00 28,0 673,40
4 2.900,00 26,0 754,00
5 3.625,00 0,0 0,00
gewogene;-standardbezogene NHK.2010= 2.360,51
gewogener.-Standard = 2,9

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

tabellierten NHK.

Beriicksichtigung(der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010

e Zweifamilienhaus

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafl Sprengnetter

*ObjektgroRe

NHK 2040-fiir den Gebaudeteil 2

X

rd.

2.360,51 €/m?> WF
Korrektur- und:Anpassungsfaktoren gemafl-Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21

1,050

0,910

2.255,47 €/m* WF
2.255,00 €/m> WF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebéaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m2 WF] WF [m?] [%] [€/m2 WF]
Gebaudeteil 1 1.771,00 160,00 72,40 1.282,20
Gebaudeteil 2 2.255,00 61,00 27,60 622,38
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = 1.905,00

Az. 2 K 21/24, Zweifamilienhaus, Eckstralle 11, 66424 Homburg

Seite 28 von 55



=== Sachverstandiger fir die Bewertung von Dipl.-Ing. Klaus Kirsch
. bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 06821 865 08 98

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Garage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0%:1100,0% | 0,0 %

Beschreibung der ausgewaéhiten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebéaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK(2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 00 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener:-Standard =40

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 485,00 €/m? BGF
rd. 485,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Fertiggaragen

Ermittlung-des Gebaudestandards:

Bauteil Wégungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0% |100,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewaéhiten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Fertiggaragen
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0;00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010.= 485,00
gewogener Standard = 4,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 485,00 €/m*BGF
rd. 485,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten)nicht erfassten werthaltigen’einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der. Hohe geschéatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der-Zuschlagsschatzungen sind.insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir. durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften> und/oder nicht zeitgemalen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter-Bertcksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Gebaude: Zweifamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten-(Einzelaufstellung)
Zuschlag wegen moglicher Lager-/ Werkstattnutzung KG 16.000,00 €
Uberdachung.ehemaliger Wintergarten (fiktiv errichtet) 5.500,00 €
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Dachterrasse OG Bereich ehemaliger Wintergarten (fiktiv hergestellt) 5.000,00 €
Balkon-OG mit Uberdachung 3.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 29.500,00 €

Gebaude: Zweifamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Hauseingangstreppe, KellerauBentreppe und AuBlentreppe Kiiche, jeweils 4.000,00 €
mit Uberdachung

Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 4.000,00 €
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte In-
dexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

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

Aulenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen-Gebaudesachwerte insg; 13.853,84 €
(461.794,64 €)
Summe 13.853,84 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer-istiin‘erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude/fiktiv verjingt);-wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen
durchgefihrt wurden-oder in den/Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie.zur Madernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer,insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgeflhrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden.wesentlichen Modernisierungsmaflinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene-Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebdude: Zweifamilienhaus
Das (gemaf Angaben der Eigentliimerin) ca. 1952 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich 12 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche-Punkte
Modernisierungsmaflinahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiinrte Unterstellte
MalRnahmen MaRnahmen
Warmedammung der obersten Geschossdecke 4 0,0 1,0
Modernisierung der Fenster und Auf3entlren 2 0,0 2,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Was-
2 0,0 2,0
ser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Instandsetzung/ Renovierung der Aulenwande 4 0,0 1,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken,
s 2 0,0 1,5
FulRbdden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0 0,5
Summe 0,0 12,0

Ausgehend von den 12 Modernisierungspunkten,'ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,Uberwiegend
modernisiert* zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1952 = 72 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer-von' (80 Jahre's 72 Jahre =) 8 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads uberwiegend modernisiert* ergibt sich fir das Gebaude gemaf
der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 42 Jahren.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor
Derangesetzte-objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

o der verfugbaren Angaben des drtlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
o der verfigbaren Angaben der Zentralen Geschéftsstelle, sowie

e des Landesmarktberichts Rheinland-Pfalz 2023

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Da die allgemeinen Wertverhaltnisse ausreichend berlcksichtigt werden konnten, ist keine zusatzliche Markt-
anpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

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

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die S¢chatzung des ' Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in-aller'Regel.durch’/die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schéatzung fir solche baulichen MalRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsitzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung ei-
ner differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immo-
bilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem-auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen ftir 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:fiirdas Erreichen des an-
gestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich'der Feststellung.des Markt-/Verkehrswertes.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel -7.500,00 €

e Dammung oberste Geschossdecke -7500;00 €

Bauschaden -20.000,00 €

o  Wertminderung wegen Putz-.und Feuchtigkeits- -5.000,00 €

schaden KG und Garage
e Wasserschaden EG und-OG (siehg-Punkt 1.4) -15.000,00 €
Unterstellte Modernisierungen (-220.500,00 € x 0,780)2 -171.990,00 €

e Fassadenanstrich:(Wohnhausund Fertiggaragen) -40.000,00 €
incl. Rissbeseitigung)

e  Fenster und'Hauseingangstiirerneuern -61.000,00 €
e  Erneuerung-Heizkessel und WW-Bereitung -31.000,00 €
e  Oberb6den tiw. abschleifen bzw. erneuern -12.000,00 €
e  Malerarbeiten -20.000,00 €
e Bader erneuern -29.000,00 €

. Riickbau Dachflachenfenster, Uberarbeitung beste- -5.500,00 €
hendes:Dach, Erneuerung Dachrinne Garage

o RickbauWintergarten -4.000,00 €
e  Errichten einer neuen Uberdachung im Bereich des -9.000,00 €
Wintergartens
e  Herstellen Dachterrasse im Bereich des ehem. Win-  -9.000,00 €
tergartens
Summe -199.490,00 €

2 GemaR Sprengnetter Immobilienbewertung, Lehrbuch und Kommentar, Teil 9, Kapitel 61 sind die Investitionskosten fiir gestaltbare
MaRnahmen an den Markt anzupassen. Die Marktanpassung erfolgt unter Verwendung der in Sprengnetter Immobilienbewertung
Marktdaten und Praxishilfen, Band 3, Seite 3.03/5/3 abgedruckten Tabelle (Tab. 5-1 Marktanpassungsfaktoren k fur zeitnah erforder-
liche Investitionen).
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4.2.4 Ertragswertermittlung
4.2.41 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertradgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstulick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Malkgeb-
lich far den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstuicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung-einschlieR3lich Erhal-
tung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentlimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick 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 sowohldie Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen:(insbesondere . Gebaude) 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 Gebaude und Aufenanlagen i/d. R."im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln; wie ersich ergeben:wirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil-ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstlcks* abzliglich ,Reinertragsanteil des:Grund.und Bodens*.

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

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich’aus der Summe von ;Bodenwert“ und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen 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 marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu‘bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt/insbesondéere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes.einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstlcksreinertrages dar:

4.2.4.2 Erlauterungen’der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2ImmoWertV 21)

Der'Rohertragumfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage-aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrdge konnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstlicksteilen von den (blichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zunachst
die flir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemaie Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.
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Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

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

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die:Anzahl der Jahre, in denen.eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich-genutzt werden’kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'ublicher, Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde.gelegt. Diese-wird.allerdings-dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt. wesentliche /Modernisierungsmaflinahmen durchgeflihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen-unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung ‘als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels:Indexreihen)oder in-anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur
Ermittlung“dés marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder:Abschlage erforderlich.

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

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

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.
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Fir behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung‘allein-aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme’ beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen; Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.2.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Zweifamilienhaus 1 | Wohnung EG 82,00 6,75| rd..555;00 6.660,00
2 | Wohnung OG 146,00 6,44 | rd.-940,00 11.280,00
3 | Werkstatt KG 63,00 3,50 | 4rd220,00 2.640,00
Garage 4 | Garage (alt) 1,00 45,00 45,00 540,00
Fertiggaragen 5 | Fertiggaragen 2,00 45,00 90,00 1.080,00
Summe 291,00 3,00 1.850,00 22.200,00

Das Bewertungsobjekt ist eigengenutzt. Die Ertragswertermittiung wird auf Grundlage dermarktiiblich erziel-
baren Nettokaltmiete durchgefuhrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 22.200,00 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) > 4.541,00 €
jahrlicher Reinertrag = 17.659,00 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,20 % von 99.900,00 € (Liegenschaftszinssatz-x-Bodenwert (beitragsfrei)) - 2.197,80 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 15.461,20 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs.- 2. ilmmoWertV-21)
bei LZ = 2,20 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 42 Jahren Restnutzungsdauer X 27,231

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und’sonstigen Anlagen = 421.023,94 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl:-Bodenwertermittlung) + 99.900,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 520.923,94 €
Marktanpassung durch marktiibliche’Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 520.923,94 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 199.490,00 €
Ertragswert = 321.433,94 €

rd. 321.000,00 €
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4.2.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden vom Sachverstandigen durchgefihrt. Sie orientieren
sich an der Wohnfladchen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten
MalRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind,
sofern diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bertcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1,
Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen
demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; 1. BV; DIN 283; DIN277) abweichen; sie
sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

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

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligharen Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstlicke

e aus dem ,Qualifizierten Mietspiegel 2018 flr den Saarpfalz-Kreis®, Fortschreibung 20203
e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

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

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 verd&ffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der<.iegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

o fir alle Mieteinheiten gemeinsam:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[%vom-Rohertrag] [€/m? WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 535,00
Instandhaltungskosten -—-- -—-- 3.562,00
Mietausfallwagnis 2,00 - 444,00
Summe 4.541,00
(ca. 20 % des Rohertrags)

3 Der Mietspiegel hat am 09.12.2022, wegen Zeitablauf, seine Qualifizierung verloren und wird dadurch zum ,einfachen Mietspiegel. Der
Mietspiegel kann weiterhin als Orientierungshilfe fiir Mieten im Saarpfalz-Kreis herangezogen werden.
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Liegenschaftszinssatz

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

o der verfugbaren Angaben des édrtlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

o der verfigbaren Angaben der Zentralen Geschéftsstelle, sowie

e des Landesgrundstiicksmarktberichts Rheinland-Pfalz 2023

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Da die allgemeinen Wertverhaltnisse ausreichend berticksichtigt werden konnten; ist keine zusatzliche Markit-
anpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer

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

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren.
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4.2.5 Ableitung des Teilgrundstiickswerts aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren® dieses Verkehrswertgutachten enthalt die Begriindung fur
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittiungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fUr vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und/deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren
deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (lbliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei.der'Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Grinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt.erworben,

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr orientiert'sich deshalb, vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb/vorrangig aus-dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten-und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und marktubliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfiigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 307.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 321.000,00 € ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d.h,-Gewichtung)(deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende:Objektartim gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von.der mit dem'jeweiligen-Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Beztiglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht
1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, Uberortlicher Sachwertfaktor) und fir die Ertragswertermittlung in sehr guter
Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, Gberortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c)x 0,90 (d) = 0,900 und
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a)x 0,90 (b) =0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[307.000,00 € x 0,900 + 321.000,00 € x 0,900] + 1,800 = rd. 314.000,00 €.
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4.2.6 Wert des Teilgrundstiicks A
Der Wert fiir das Teilgrundstiick A wird zum Wertermittlungsstichtag 25.10.2024 mit rd.

314.000,00 €

geschatzt.

4.3 Wertermittlung fur das Teilgrundstiick B
4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R.(imsVergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen
kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2
ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

¢ dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

o der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt;

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodenglte als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 dmmoWertV 271).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir-eine Mehrheit von Grundsticken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden;, flir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den’Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdffentlichte Bodenricht-
wert wurde bezlglich seiner absoluten’Hohe auf-Plausibilitat Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb:auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstlicks von‘dem Richtwertgrundstiick(in‘den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen —
wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Llagemerkmale, Art und Maf der baulichen oder sons-
tigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, ' Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts bertcksichtigt.
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4.3.2 Bodenwertermittiung

Gemal Angabe der Stadtverwaltung Homburg zahlt die Kreisstadt Homburg bei Ankauf von Verkehrsflachen
10,00 €/m>

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
25.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstliicks angepasst.

Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 10,00:€/m?
Flache X 136/m?2
beitragsfreier Bodenwert = 1.360.00 €
rd. 1.400,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 25.10.2024 insgesamt 1.400,00 €.

4.3.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,B“ sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch Aufienanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen).oder besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu-bericksichtigen:.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 1.400,00 €
Wert der AuBenanlagen + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 1.400,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 1.400,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 1.400,00 €

rd. 1.400,00 €

4.3.4 Wert des Teilgrundstiicks B
Der Wert fiir das Teilgrundstiick B-wird zum-Wertermittlungsstichtag 25.10.2024 mit rd.

1.400,00 €

geschatzt,
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4.4 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstlicke orien-
tieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstlcksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgtundstlckswert

A Zweifamilienhaus 983,00 m? 314.000,00 €

B unbebaut (Verkehrs- 136,00 m? 1.400,00 €
flache)

Summe 1.119,00 m? 315.400,00 €

Der Verkehrswert fiir das mit einem Zweifamilienhaus und drei Garagen bebaute Grundstick in 66424 Hom-
burg, Eckstrale 11

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Kirrberg 2025 9
Gemarkung Flur Flurstick
Kirrberg 1 26/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 25.10.2024 mit rd,

315.400 €

in Worten: dreihundertfiinfzehptausendvierhundert Euro
geschatzt.
Das Gutachten und die durchgefiihrten-Berechnungen ful3en auf der Ortsbesichtigung und den zur Verfligung

gestellten Unterlagen. Fir Fehlergebnisse, die-auf fehlerhaften) bzw. unterlassenen Informationen beruhen
kann dem Sachverstandigen keine’Schuld angelastet werden.

Der Sachverstandige bescheinigt. durch seine Unterschriftzugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Neunkirchen, den’15. November 2023

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. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.ad.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung'der Wohnflache

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

GEG:

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

5.2 Verwendete Wertermittlungsiiteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.); Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[2] Kleiber Wolfgang,-Verkehrswertermittlung:von’Grundstticken
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 27.08.2024) erstellt.

6 . Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus dem Stadtplan im Maf3stab 1 : 20.000

Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte im Maf3stab 1 : 1.000

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Darstellung der Teilgrundstiicke
Anlage 4: Fotos

Anlage 5: Flachenberechnung

Anlage 6: Grundrisszeichnungen
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Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte im Maf3stab 1:1.000

Quelle: ALK’<Liegenschaftskarte, Landesamt fir Vermessung, Geoinformation und Landesentwicklung Saarland
Aktualitat; online
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Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte mit Darstellung der Teilgrundsticke

O
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Anlage 4: Fotos

StraRenansicht und Seitenansicht rechts

StraRenansicht und Seitenansicht links
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Seitenansichtlinks

Ruckansicht
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Hofuberdachung und ehemaliger Wintergarten

Doppelgarage
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Garage

Zugang zur ehemaligen Werkstatt
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Hofflache

Uberdachung ehemaliger Fahrzeugwaschplatz
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Anlage 5: Flachenberechnung

Berechnung der wohnwertabhangigen Wohnflachen:

Wohnungq OG
Geschoss Raum Flache Wohnwertfaktor {--wohnwert-ab-
(fwmr)* hangige Wohn-
flache

Obergeschoss Zimmer 1 17,96 1,00 17,96
Zimmer 2 18,15 1,00 18,15
Zimmer 3 14,61 1,00 14,61
Zimmer 4 46,68 1,00 46,68
Zimmer 5 13,67 1,00 13,67
Kiche 14,43 1,00 14,43
Bad 5,53 1,00 5,53
Diele 7,95 1,00 7,95

gesamt (ohne AuRen-

bereichsflache) 138,98 138,98

Obergeschoss Balkon und 26,33 0,2635 6,93
Dachterrasse!(fiktiv)®

ge.samt .gmit AuRenbe- 165,31 145,91

reichsflache)

wohnwertabhdngige Wohnfldche ca. 146’ m?

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

5}

Gemal Anlage zu § 9 WMR, Nr. 2 (Wohnwertfaktoren fur Balkone, Terrassen etc.) betragt die anrechenbare Flache von AuRenwohn-

bereichen 15 % der Innenwohnflache. Darliberhinausgehende Flachen sind mit 40 % des Wohnwertfaktors zu beriicksichtigen.
Im vorliegenden Fall erachtet der Sachverstandige einen Wohnwertfaktor von 0,30 fiir angemessen.

Die Innenwohnflache betragt ca. 139,00 m2.
Die (fiktiv hergestellte) Dachterrasse hat eine Flache von ca. 20,00 m?, der uiberdachte Balkon hat eine Flache von ca. 6,33 m2.

Die gesamte AufRenbereichsflache betragt 20,00 m? + 6,33 m? = 26,33 m?

Voll anrechenbare Flache: 139,00 m2 x 0,15 = 20,85 m?
fwwr Terrasse und Balkon: (20,85 x 0,30 + (26,33 — 20,85) x 0,30 x 0,40) / 26,33 m? = rd. 0,263

6 Im Gutachten wird unterstellt, dass anstelle des maroden Wintergartens eine Dachterrasse mit einer Flache von ca. 20 m? errichtet wird.
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Wohnunqg EG
Geschoss Raum Flache Wohnwertfaktor | wohnwertab-
(fwmr) hangige Wohn-
flache

Erdgeschoss Zimmer 1 17,46 1,00 17,46
Zimmer 2 17,69 1,00 17,69
Zimmer 3 14,62 1,00 14,62
Kiche 18,98 1,00 18,98
Bad 5,52 1.00 5,52
Diele 7,30 1,00 7,30

gesamt 81,57 81,57

wohnwertabhidngige Wohnflache ca. 82 m?
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Anlage 6: Grundrisse (ohne Mal3stab)

Grundriss WohnungErdgeschoss

Grundriss Wohnung Obergeschoss
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Amtsgericht Homburg —

Zweibricker StralRe 24 .
66424 Homburg

GUTACHTEN
uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fur die
forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicke,
Am RoRberg in 66424 Homburg-Kirrberg

Grundbuch- und Katasterangaben:

Grundbuchbezirk: Kirrberg

Blatt: 2025

Gemarkung: Kirrberg

Flur: 1

Flurstiicke: 247 und 250
GrundstiicksgroRe: insgesamt 5.160 m?

in der Zwangsversteigerungssache

Aktenzeichen des Gerichts: 2 K 21/24

wurde der Verkehrswert des Grundstiicke zum
Stichtag 20.08.2024 ermittelt mitrd.

10.100 €.

Objekt: Waldgrundstiicke

Lage: Ortsrandvon Kirrberg

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 19 Seiten incl. 3 Anlagen mit insgesamt 4
Seiten. Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fur
unsere Unterlagen.

Dipl.-Ing. Klaus Kirsch

Sachverstandiger
fur Immobilienbewertung

stellv. Vorsitzender des
Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte flr den
Saarpfalz-Kreis

stellv. Vorsitzender des
Gutachterausschusses fur
Grundstickswerte flr den
LandkreissNeunkirchen

Hirschdell 32
66339 Neurkitchen

Tekv; 06821/ 86508-98
Faxx 06821/ 86508-99
Mail” klaus.kirsch@gmx.com

Datus 07.11.2024

Gutachten-Nr.: 2024-12-B-KK

Bearbeiter:

Dipl.-Ing. Klaus Kirsch

Geprufte Fachkompetenz
Geprufter Sachverstandiger
GIS Sprengnetter Akademie
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

unbebaute Grundstlicke, forstwirtschaftlich genutzt

Am Rof3berg
66424 Homburg

Grundbuch von Kirrberg, Blatt 2025, Ifd. Nr..7;
Grundbuch von Kirrberg, Blatt 2025, Ifd, Nr. 8

Gemarkung Kirrberg, Flur 1, Flurstiick-247, Flache 2:330 m?;
Gemarkung Kirrberg, Flur 1, Flurstick 250, Flache 2.830 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Homburg
-Versteigerungsgericht-
Zweibricker Stral’e 24
66424 Homburg

Auftrag vom-01.07.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

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:

Zwangsversteigerung ‘zur Aufhebung einer Gemeinschaft
20.08/2024 Tag der Ortsbesichtigung

20.08.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
20.08.2024 Bestandsaufnahme

Aufgrund,des Bewuchses konnten die Grundstticke nur teilweise
besichtigt werden.

Dipl.-Ing. Klaus Kirsch

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

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 03.07.2024

e Beschluss vom 01.07.2024

VVom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft bzw. Tatigkeiten durchgefihrt:

Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 30.09.2024
Vergleichskaufpreise

Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
stlicksbeschreibung

Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustandigen
Amtern

Fotodokumentation
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

keine
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 1)

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestaltund Form:
(vgl: Anlage 2)

Saarland
Saarpfalz-Kreis

Homburg (ca. 43.000 Einwohner);
Stadtteil Kirrberg (ca. 2.600 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:
Zweibrlicken (ca. 9 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Saarbriicken (ca. 41 km enifernt)

Autobahnzufahrt:
A6, Mannheim-Saarbriicken (ca-9.km entfernt)

Bahnhof:
Homburg (ca:.6 km entfernt)

Flughafen:
Saarbriicken-Ensheim.(ca. 28 km entfernt)

Ortsrand;

die Entfernung zur bebauten Ortslage betragt ca. 0,2 km.
die Entfernung zum:Ortszentrum betragt ca. 0,8 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs in ful3laufiger Entfernung;
Arzte in fuRlaufiger Entfernung;

Bushaltestellesin fuBlaufiger Entfernung;

Stadtverwaltung ca. 5,5 km entfernt in Homburg

keine

starke Hanglage;
von Nord-Nordwest nach Siid-Stdost abfallend (Schmalseite der
Grundstiicke)

Flurstiick 247:

mittlere Breite
ca.17m

mittlere Tiefe:
ca. 135 m

GrundstiicksgrofRe:
2.330 m?

Bemerkungen:
langgestreckte fast rechteckige Grundstiicksform;

das Grundsttick erstreckt sich links und rechts eines 6ffentlichen
Waldwegs (Flurstiick 123/2)
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich:gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

Flurstiick 250:

mittlere Breite
ca.11m

mittlere Tiefe:
ca. 265 m

GrundstiicksgrofRe:
2.830 m?

Bemerkungen:
langgestreckte fast rechteckige Grundstiicksform;

das Grundsttick erstreckt sich links-und’rechts eines 6ffentlichen
Waldwegs (Flurstiick 123/2)

Grundstiicksflache insgesamt:
5.160 m?

Die Bewertungsgrundsticke |sind-Uber<einen Waldweg erreich-
bar

keine vorhanden

Die Untersuchung und Bewerting des Bewertungsobjekts hin-
sichtlich Altlasten gehoren nicht zum Gutachtenauftrag und wer-
den nicht/vorgenommen.

In dieserWertermittlung - wird das Bewertungsobjekt als altlasten-
freie Flache unterstellt:

In.dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Grundwassersitua-
tion insoweit’berucksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Daruberhinausgehende
vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht
angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 03.07.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Kirrberg,
Blatt 2025, keine wertbeeinflussende Eintragung.

Der Sachverstandige weist ausdriicklich darauf hin, dass
Rechte in Abteilung Il und/oder Ill des Grundbuchs im
Zwangsversteigerungsverfahren erloschen kénnen.
Insofern haben die diesbeziiglichen Aussagen in diesem
Gutachten nur eine informative Aufgabe. Ob oder welche
Rechte erloschen, ist im jeweiligen Versteigerungstermin in
Erfahrung zu bringen.

keine Eintragung vorhanden
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nicht eingetragene Rechte und Lasten: Ob sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)

Rechte, besondere Pachtbindungen sowie Verunreinigungen
(z.B. Altlasten) vorhanden sind konnte nicht in Erfahrung ge-
bracht werden.

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

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. .zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berlcksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjektsist im Flachennutzungsplan
als forstwirtschaftliche Flache dargestellt

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.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali-  “reine” forstwirtschaftliche Flache/(vgl.§3'Abs. 1 ImmoWertV 21)
tat):

2.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen‘und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, telefonisch eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaligen Disposition. beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuick ist unbebaut und-wird forstwirtschaftlich genutzt.
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3 Ermittlung des Verkehrswerts
3.1 Grundstiucksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir die forstwirtschaftlich genutzten Grundstlicke in 66424 Homburg, Am
RoRberg zum Wertermittlungsstichtag 20.08.2024 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Kirrberg 2025 7

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Kirrberg 1 247 2.330 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Kirrberg 2025 8

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Kirrberg 1 250 2.830 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundsticke aufgeteilt. Bei diesen Teil-
grundsticken handelt es sich um selbststédndig verduRerbare-Teile des Gesamtobjekts. Fir jedes Teilgrund-
stuck wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgefihrt. D. h. es wird
jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfah-
renswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch:abschlielend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts aus-
gewiesen.

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

A unbebaut (Wald) 2.330 m?
B unbebaut (Wald) 2.830 m?
Summe der Teilgrundsticksflachen: 5.160 m?

3.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick A
3.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regeélungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln’ (vgl! § 40(Abs.\1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen
kénnen auch geeignete-Bodenrichtwerte-zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2
ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

¢ \dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Artund Maf} der baulichen Nutzung,

o dem beitragsrechtlichen Zustand,

o der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt,

o der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodenglte als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
héltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache.
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Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift und als
zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenricht-
werts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch ent-
sprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Dem Sachverstandigen liegt eine ausreichende Anzahl an geeigneten Vergleichskaufpreisen vor. Aus
diesem Grund wird die Verkehrswertermittlung auf Grundlage des Vergleichswertverfahrens durchge-
fiihrt.
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3.2.2 Bodenwertermittlung

3.2.2.1 Bodenwertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche
Objekt — Bewertungs- Vergleichsobjekte
{ Merkmal objekt Bodenricht- Vergleichs- Vergleichs- Vergleichs-
wert Nr.1 kaufpreis Nr.2 | kaufpreis Nr.3 | kaufpreis Nr.4
Lage / Quelle (FulRnotenbezeichnung) LQ1 LQ2 LQ3 LQ4
Wert / Preis [€/m?] gesucht 1,00 5,00 2,00 3,00
beitragsrechtlicher  Zu- frei frei frei frei frei
stand
beitragsfreier Vergleichswert/-preis [€/m?] 1,00 5,00 2,00 3,00
Stichtag 20.08.2024 01.01.2024 19.11.2019 10.09.2020 10.08.2021
Anpassungsfaktor — x 1,00 x 1,05 x 1,01 x 1,00
Entwicklungsstufe Besondere Fla- | Flachen der Besondere Besondere Besondere
Anpassungsfaktor chen der Land- | Land-oder | Flachender | Flachender | Flachen der
oder Forstwirt- Forstwirt- Land--oder Land- oder Land- oder
schaft schaft Forstwirt- Forstwirt- Forstwirt-
schaft schaft schaft
x 2,00 x 0,50 x_ 1,00 x 1,00
Nutzungsart Wald LF/ LW Wald Wald Wald
Anpassungsfaktor —_ x 1,00 x.1;,00 x 1,00 x 1,00
Flache (m?) 2.330 keine Angabe 670 1400 1740
Anpassungsfaktor — x. 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Entfernung zum Ortsrand | keine Angabe | keine Angabe direkt >0,6 ca. 0,3
(km) ca. 0,2 x 1,00 x.1,00 x 1,00 x 1,00
Anpassungsfaktor
Erlduterung (Ful3notenbezeichnung) E1 E1 E1 E1
Zuschnitt/Form lageiblich lagelblich lageublich lageulblich lagelblich
Anpassungsfaktor — 1,00 1,00 1,00 1,00
Wegeerschlielung durchschnittlich(} durchschnitt- sehr gut durchschnitt- gut
Anpassungsfaktor S lich x 0,80 lich x 0,90
x1,00 x 1,00
Angepasster beitragsfreier Vergleichswert/-
preis [€/m?] 2,00 2,10 2,02 2,70
Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster-Vergleichswert/-preis  x--Ge-
wicht [€/m?] 2,00 2,10 2,02 2,70

Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichsobjekte

LQ1-LQ4
Lage: Kirrberg

Quelle: Gutachterausschuss fur den Saarpfalz-Kreis

E1

Die Anpassung an die Entfernung zum Ortsrand ist in der Anpassung an die Entwicklungsstufe bereits enthal-

ten.

Az. 2 K 21/24 Waldgrundstiicke, Am RoRberg, 66424 Homburg

Seite 10 von 19



=== u Sachverstandiger fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstlicken

Dipl.-Ing. Klaus Kirsch
Tel.: 06821 865 08 98

Objekt — Bewertungs- Vergleichsobjekte
J Merkmal objekt Vergleichs- Vergleichs- Vergleichs-
kaufpreis Nr.5 | kaufpreis Nr.6 | kaufpreis Nr.7
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) LQ5 LQ6 LQ7
Wert / Preis [€/m?] gesucht 1,80 0,74 0,90
beitragsrechtlicher  Zu- frei frei frei frei
stand
beitragsfreier Vergleichswert/-preis [€/m?] 1,80 0,74 0,90
Stichtag 20.08.2024 08.02.2022 27.09.2022 07:02:2023
Anpassungsfaktor —_ x 1,00 x 1,00 x-1,00
Entwicklungsstufe Besondere Fla- Besondere Flachen der Flachen def
Anpassungsfaktor chen der Land- | Flachen der Land- oder Land- oder
oder Forstwirt- Land- oder Forstwirt- Forstwirt-
schaft Forstwirt- schaft schaft
schaft
x 1,00 X 2,00 X 2,00
Nutzungsart Wald Wald Wald Wald
Anpassungsfaktor — x 1,00 x 1,00 x.1,00
Flache (m?) 2.330 2.690 1.770 1600
Anpassungsfaktor —_ x 4,00 x/1,00 x:1,00
Entfernung zum Ortsrand| keine Angabe | keine(Angabe | keine Angabe | keine’Angabe
(km) ca.0,2 ca. 0,2 ca.04 ca.0,6
Anpassungsfaktor
Erlauterung (FuRnotenbezeichnung) E1 EA E1
Zuschnitt/Form lageublich lageublich lageublich lageublich
Anpassungsfaktor — 1,00 1,00 1,00
WegeerschlielRung durchschnittlich gut durchschnitt- | durchschnitt-
Anpassungsfaktor A x 0,90 lich lich
x 1,00 x 1,00
Angepasster beitragsfreier-Vergleichswert/-
preis [€/m?] 1,62 1,49 1,80
Gewicht 1,00 1,00 1,00
angepasster Vergleichswert/-preis
x Gewicht [€/m?] 1,62 1,49 1,80

Erlauterungen zur Anpassung der Vergieichsobjekte

LQ5 -1LQ7
Lage: Kirrberg

Quelle: Gutachterausschuss fir den Saarpfalz-Kreis

Hinweis: 2442022
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Ausschluss von Kaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten (vgl. § 9 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Aus der Summe aller angepassten und fur diese Bodenwertermittiung herangezogenen Vergleichswerte/-
preise wurde zunachst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschluss von Kaufprei-
sen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten

1+40,00% als Ausschlusskriterium gewabhlt; die Ausschlussgrenzen betragen demnach 1,18 €/m? - 2,75 €/m?2.
Kein angepasster Vergleichswert/-preis unter- bzw. tiberschreitet diese Ausschlussgrenzen.

Damit ergibt sich der relative Bodenwert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise 13,73 €/m?
(ohne Ausreil3er)

Summe der Gewichte (ohne Ausreil3er) : 7,00
vorlaufiger gemittelter relativer Bodenwert = 1,96 €/m?

Ermittlung des Gesamtbodenwerts

vorlaufiger relativer beitragsfreier Bodenwert auf Vergleichsbasis 1,96 €/m?
relativer beitragsfreier Bodenwert = 1,96 €/m?
Flache X 2.330,00 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 4.566,80 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 4.566,80 €
rd.— 4,550,000 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.08:2024 insgesamt 4.550,00 €.

3.2.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundsticks:,A“ sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch AuRRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objekt-
spezifische Grundsticksmerkmalg' (z. B. Pachtrechte) zu-bertcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 4.550,00 €
Wert der AuBenanlagen + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 4.550,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 4.550,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 4.550,00 €

rd. 4.550,00 €

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Da die allgemeinen Wertverhéltnisse ausreichend berlcksichtigt werden konnten, ist keine zusatzliche Markt-
anpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

3.2.4 Wert des Teilgrundstiicks A
Der Wert fiir das Teilgrundstiick A wird zum Wertermittlungsstichtag 20.08.2024 mit rd.

4.550,00 €

geschatzt.
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3.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick B
3.3.1 Bodenwertermittlung

Das Teilgrundstuck grenzt direkt an das Teilgrundstick ,A“. Aus diesem Grund kann der zuvor ermittelte rela-
tive Vergleichswert in Hohe von 1,96 €/m? fir die Bodenwertermittlung in Ansatz gebracht werden.

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert = 1,96 €/m?
Flache X 2:830°'m?
Bodenwert = 5.546,80 €
rd.. - 5.550,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.08.2024 insgesamt 5.550,00 €.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Da die allgemeinen Wertverhaltnisse ausreichend berlcksichtigt werden konnten, ist keine zusatzliche Markt-
anpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich:

3.3.2 Wert des Teilgrundstiicks B
Der Wert fiir das Teilgrundstiick B wird zum Wertermittlungsstichtag’20.08.2024 mit rd.

5.550,00 €

geschatzt.
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3.4 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstlicke orien-
tieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstlcksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgtundstlckswert

A unbebaut (Wald) 2.330,00 m? 4.550,00 €
B unbebaut (Wald) 2.830,00 m? 5.550,00 €
Summe 5.160,00 m? 10.100,00 €

Der Verkehrswert fiir das forstwirtschaftlich genutzte Grundstiick in 66424:Homburg, Am-Rof3berg

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Kirrberg 2025 7
Gemarkung Flur Flursttick
Kirrberg 1 247
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Kirrberg 2025 8
Gemarkung Flur Flurstlicke
Kirrberg 1 250

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.08.2024 \mit)rd.

10.100 €

in Worten: zehntausendeinhundert Euro
geschéatzt.
Das Gutachten und die durchgefiihrten Berechnungen fuf3en auf der Ortsbesichtigung und den zur Verfligung

gestellten Unterlagen. Fiir Fehlergebnisse, die auf fehlerhaften bzw. unterlassenen Informationen beruhen
kann dem Sachverstandigen-keine Schuld angelastet werden.

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

Neunkirchen, den 07.:November 2024

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. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugeflhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

4.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[2] Kleiber Wolfgang, Verkehrswertermittlung-von Grundsticken
4.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung:des von der)Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “SprengnettersProSa” (Stand 27.08.2024) erstellt.

5 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus dem:Stadtplan imtMaRstab 1 : 20.000
Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Anlage 3: Fotos
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Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte

o ‘©

Quelle: ALK’<Liegenschaftskarte, Landesamt fir Vermessung, Geoinformation und Landesentwicklung Saarland
Aktualitat; online
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Anlage 3: Fotos

Blick Richtung'Westen

Blick Richtung Osten
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offentlicherWeg
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Amtsgericht Homburg —

Zweibricker StralRe 24 .
66424 Homburg

GUTACHTEN
uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fur die
forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicke,
Am RoRberg in 66424 Homburg-Kirrberg

Grundbuch- und Katasterangaben:

Grundbuchbezirk: Kirrberg

Blatt: 2025

Gemarkung: Kirrberg

Flur: 1

Flurstiicke: 247 und 250
GrundstiicksgroRe: insgesamt 5.160 m?

in der Zwangsversteigerungssache

Aktenzeichen des Gerichts: 2 K 21/24

wurde der Verkehrswert des Grundstiicke zum
Stichtag 20.08.2024 ermittelt mitrd.

10.100 €.

Objekt: Waldgrundstiicke

Lage: Ortsrandvon Kirrberg

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 19 Seiten incl. 3 Anlagen mit insgesamt 4
Seiten. Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fur
unsere Unterlagen.

Dipl.-Ing. Klaus Kirsch

Sachverstandiger
fur Immobilienbewertung

stellv. Vorsitzender des
Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte flr den
Saarpfalz-Kreis

stellv. Vorsitzender des
Gutachterausschusses fur
Grundstickswerte flr den
LandkreissNeunkirchen

Hirschdell 32
66339 Neurkitchen

Tekv; 06821/ 86508-98
Faxx 06821/ 86508-99
Mail” klaus.kirsch@gmx.com

Datus 07.11.2024

Gutachten-Nr.: 2024-12-B-KK

Bearbeiter:

Dipl.-Ing. Klaus Kirsch

Geprufte Fachkompetenz
Geprufter Sachverstandiger
GIS Sprengnetter Akademie
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. bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 06821 865 08 98

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

unbebaute Grundstlicke, forstwirtschaftlich genutzt

Am Rof3berg
66424 Homburg

Grundbuch von Kirrberg, Blatt 2025, Ifd. Nr..7;
Grundbuch von Kirrberg, Blatt 2025, Ifd, Nr. 8

Gemarkung Kirrberg, Flur 1, Flurstiick-247, Flache 2:330 m?;
Gemarkung Kirrberg, Flur 1, Flurstick 250, Flache 2.830 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Homburg
-Versteigerungsgericht-
Zweibricker Stral’e 24
66424 Homburg

Auftrag vom-01.07.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

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:

Zwangsversteigerung ‘zur Aufhebung einer Gemeinschaft
20.08/2024 Tag der Ortsbesichtigung

20.08.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
20.08.2024 Bestandsaufnahme

Aufgrund,des Bewuchses konnten die Grundstticke nur teilweise
besichtigt werden.

Dipl.-Ing. Klaus Kirsch

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

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 03.07.2024

e Beschluss vom 01.07.2024

VVom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft bzw. Tatigkeiten durchgefihrt:

Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 30.09.2024
Vergleichskaufpreise

Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
stlicksbeschreibung

Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustandigen
Amtern

Fotodokumentation
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

keine

Az. 2 K 21/24 Waldgrundstiicke, Am RoRberg, 66424 Homburg Seite 4 von 19



=== Sachverstandiger fir die Bewertung von Dipl.-Ing. Klaus Kirsch
. bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 06821 865 08 98

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 1)

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestaltund Form:
(vgl: Anlage 2)

Saarland
Saarpfalz-Kreis

Homburg (ca. 43.000 Einwohner);
Stadtteil Kirrberg (ca. 2.600 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:
Zweibrlicken (ca. 9 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Saarbriicken (ca. 41 km enifernt)

Autobahnzufahrt:
A6, Mannheim-Saarbriicken (ca-9.km entfernt)

Bahnhof:
Homburg (ca:.6 km entfernt)

Flughafen:
Saarbriicken-Ensheim.(ca. 28 km entfernt)

Ortsrand;

die Entfernung zur bebauten Ortslage betragt ca. 0,2 km.
die Entfernung zum:Ortszentrum betragt ca. 0,8 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs in ful3laufiger Entfernung;
Arzte in fuRlaufiger Entfernung;

Bushaltestellesin fuBlaufiger Entfernung;

Stadtverwaltung ca. 5,5 km entfernt in Homburg

keine

starke Hanglage;
von Nord-Nordwest nach Siid-Stdost abfallend (Schmalseite der
Grundstiicke)

Flurstiick 247:

mittlere Breite
ca.17m

mittlere Tiefe:
ca. 135 m

GrundstiicksgrofRe:
2.330 m?

Bemerkungen:
langgestreckte fast rechteckige Grundstiicksform;

das Grundsttick erstreckt sich links und rechts eines 6ffentlichen
Waldwegs (Flurstiick 123/2)
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich:gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

Flurstiick 250:

mittlere Breite
ca.11m

mittlere Tiefe:
ca. 265 m

GrundstiicksgrofRe:
2.830 m?

Bemerkungen:
langgestreckte fast rechteckige Grundstiicksform;

das Grundsttick erstreckt sich links-und’rechts eines 6ffentlichen
Waldwegs (Flurstiick 123/2)

Grundstiicksflache insgesamt:
5.160 m?

Die Bewertungsgrundsticke |sind-Uber<einen Waldweg erreich-
bar

keine vorhanden

Die Untersuchung und Bewerting des Bewertungsobjekts hin-
sichtlich Altlasten gehoren nicht zum Gutachtenauftrag und wer-
den nicht/vorgenommen.

In dieserWertermittlung - wird das Bewertungsobjekt als altlasten-
freie Flache unterstellt:

In.dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Grundwassersitua-
tion insoweit’berucksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Daruberhinausgehende
vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht
angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 03.07.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Kirrberg,
Blatt 2025, keine wertbeeinflussende Eintragung.

Der Sachverstandige weist ausdriicklich darauf hin, dass
Rechte in Abteilung Il und/oder Ill des Grundbuchs im
Zwangsversteigerungsverfahren erloschen kénnen.
Insofern haben die diesbeziiglichen Aussagen in diesem
Gutachten nur eine informative Aufgabe. Ob oder welche
Rechte erloschen, ist im jeweiligen Versteigerungstermin in
Erfahrung zu bringen.

keine Eintragung vorhanden
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nicht eingetragene Rechte und Lasten: Ob sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)

Rechte, besondere Pachtbindungen sowie Verunreinigungen
(z.B. Altlasten) vorhanden sind konnte nicht in Erfahrung ge-
bracht werden.

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

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. .zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berlcksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjektsist im Flachennutzungsplan
als forstwirtschaftliche Flache dargestellt

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.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali-  “reine” forstwirtschaftliche Flache/(vgl.§3'Abs. 1 ImmoWertV 21)
tat):

2.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen‘und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, telefonisch eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaligen Disposition. beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuick ist unbebaut und-wird forstwirtschaftlich genutzt.
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3 Ermittlung des Verkehrswerts
3.1 Grundstiucksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir die forstwirtschaftlich genutzten Grundstlicke in 66424 Homburg, Am
RoRberg zum Wertermittlungsstichtag 20.08.2024 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Kirrberg 2025 7

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Kirrberg 1 247 2.330 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Kirrberg 2025 8

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Kirrberg 1 250 2.830 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundsticke aufgeteilt. Bei diesen Teil-
grundsticken handelt es sich um selbststédndig verduRerbare-Teile des Gesamtobjekts. Fir jedes Teilgrund-
stuck wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgefihrt. D. h. es wird
jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfah-
renswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch:abschlielend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts aus-
gewiesen.

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

A unbebaut (Wald) 2.330 m?
B unbebaut (Wald) 2.830 m?
Summe der Teilgrundsticksflachen: 5.160 m?

3.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick A
3.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regeélungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln’ (vgl! § 40(Abs.\1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen
kénnen auch geeignete-Bodenrichtwerte-zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2
ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

¢ \dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Artund Maf} der baulichen Nutzung,

o dem beitragsrechtlichen Zustand,

o der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt,

o der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodenglte als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
héltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache.
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Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift und als
zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenricht-
werts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch ent-
sprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Dem Sachverstandigen liegt eine ausreichende Anzahl an geeigneten Vergleichskaufpreisen vor. Aus
diesem Grund wird die Verkehrswertermittlung auf Grundlage des Vergleichswertverfahrens durchge-
fiihrt.
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Dipl.-Ing. Klaus Kirsch
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3.2.2 Bodenwertermittlung

3.2.2.1 Bodenwertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche
Objekt — Bewertungs- Vergleichsobjekte
{ Merkmal objekt Bodenricht- Vergleichs- Vergleichs- Vergleichs-
wert Nr.1 kaufpreis Nr.2 | kaufpreis Nr.3 | kaufpreis Nr.4
Lage / Quelle (FulRnotenbezeichnung) LQ1 LQ2 LQ3 LQ4
Wert / Preis [€/m?] gesucht 1,00 5,00 2,00 3,00
beitragsrechtlicher  Zu- frei frei frei frei frei
stand
beitragsfreier Vergleichswert/-preis [€/m?] 1,00 5,00 2,00 3,00
Stichtag 20.08.2024 01.01.2024 19.11.2019 10.09.2020 10.08.2021
Anpassungsfaktor — x 1,00 x 1,05 x 1,01 x 1,00
Entwicklungsstufe Besondere Fla- | Flachen der Besondere Besondere Besondere
Anpassungsfaktor chen der Land- | Land-oder | Flachender | Flachender | Flachen der
oder Forstwirt- Forstwirt- Land--oder Land- oder Land- oder
schaft schaft Forstwirt- Forstwirt- Forstwirt-
schaft schaft schaft
x 2,00 x 0,50 x_ 1,00 x 1,00
Nutzungsart Wald LF/ LW Wald Wald Wald
Anpassungsfaktor —_ x 1,00 x.1;,00 x 1,00 x 1,00
Flache (m?) 2.330 keine Angabe 670 1400 1740
Anpassungsfaktor — x. 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Entfernung zum Ortsrand | keine Angabe | keine Angabe direkt >0,6 ca. 0,3
(km) ca. 0,2 x 1,00 x.1,00 x 1,00 x 1,00
Anpassungsfaktor
Erlduterung (Ful3notenbezeichnung) E1 E1 E1 E1
Zuschnitt/Form lageiblich lagelblich lageublich lageulblich lagelblich
Anpassungsfaktor — 1,00 1,00 1,00 1,00
Wegeerschlielung durchschnittlich(} durchschnitt- sehr gut durchschnitt- gut
Anpassungsfaktor S lich x 0,80 lich x 0,90
x1,00 x 1,00
Angepasster beitragsfreier Vergleichswert/-
preis [€/m?] 2,00 2,10 2,02 2,70
Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster-Vergleichswert/-preis  x--Ge-
wicht [€/m?] 2,00 2,10 2,02 2,70

Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichsobjekte

LQ1-LQ4
Lage: Kirrberg

Quelle: Gutachterausschuss fur den Saarpfalz-Kreis

E1

Die Anpassung an die Entfernung zum Ortsrand ist in der Anpassung an die Entwicklungsstufe bereits enthal-

ten.
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Objekt — Bewertungs- Vergleichsobjekte
J Merkmal objekt Vergleichs- Vergleichs- Vergleichs-
kaufpreis Nr.5 | kaufpreis Nr.6 | kaufpreis Nr.7
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) LQ5 LQ6 LQ7
Wert / Preis [€/m?] gesucht 1,80 0,74 0,90
beitragsrechtlicher  Zu- frei frei frei frei
stand
beitragsfreier Vergleichswert/-preis [€/m?] 1,80 0,74 0,90
Stichtag 20.08.2024 08.02.2022 27.09.2022 07:02:2023
Anpassungsfaktor —_ x 1,00 x 1,00 x-1,00
Entwicklungsstufe Besondere Fla- Besondere Flachen der Flachen def
Anpassungsfaktor chen der Land- | Flachen der Land- oder Land- oder
oder Forstwirt- Land- oder Forstwirt- Forstwirt-
schaft Forstwirt- schaft schaft
schaft
x 1,00 X 2,00 X 2,00
Nutzungsart Wald Wald Wald Wald
Anpassungsfaktor — x 1,00 x 1,00 x.1,00
Flache (m?) 2.330 2.690 1.770 1600
Anpassungsfaktor —_ x 4,00 x/1,00 x:1,00
Entfernung zum Ortsrand| keine Angabe | keine(Angabe | keine Angabe | keine’Angabe
(km) ca.0,2 ca. 0,2 ca.04 ca.0,6
Anpassungsfaktor
Erlauterung (FuRnotenbezeichnung) E1 EA E1
Zuschnitt/Form lageublich lageublich lageublich lageublich
Anpassungsfaktor — 1,00 1,00 1,00
WegeerschlielRung durchschnittlich gut durchschnitt- | durchschnitt-
Anpassungsfaktor A x 0,90 lich lich
x 1,00 x 1,00
Angepasster beitragsfreier-Vergleichswert/-
preis [€/m?] 1,62 1,49 1,80
Gewicht 1,00 1,00 1,00
angepasster Vergleichswert/-preis
x Gewicht [€/m?] 1,62 1,49 1,80

Erlauterungen zur Anpassung der Vergieichsobjekte

LQ5 -1LQ7
Lage: Kirrberg

Quelle: Gutachterausschuss fir den Saarpfalz-Kreis

Hinweis: 2442022
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Ausschluss von Kaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten (vgl. § 9 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Aus der Summe aller angepassten und fur diese Bodenwertermittiung herangezogenen Vergleichswerte/-
preise wurde zunachst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschluss von Kaufprei-
sen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten

1+40,00% als Ausschlusskriterium gewabhlt; die Ausschlussgrenzen betragen demnach 1,18 €/m? - 2,75 €/m?2.
Kein angepasster Vergleichswert/-preis unter- bzw. tiberschreitet diese Ausschlussgrenzen.

Damit ergibt sich der relative Bodenwert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise 13,73 €/m?
(ohne Ausreil3er)

Summe der Gewichte (ohne Ausreil3er) : 7,00
vorlaufiger gemittelter relativer Bodenwert = 1,96 €/m?

Ermittlung des Gesamtbodenwerts

vorlaufiger relativer beitragsfreier Bodenwert auf Vergleichsbasis 1,96 €/m?
relativer beitragsfreier Bodenwert = 1,96 €/m?
Flache X 2.330,00 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 4.566,80 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 4.566,80 €
rd.— 4,550,000 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.08:2024 insgesamt 4.550,00 €.

3.2.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundsticks:,A“ sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch AuRRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objekt-
spezifische Grundsticksmerkmalg' (z. B. Pachtrechte) zu-bertcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 4.550,00 €
Wert der AuBenanlagen + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 4.550,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 4.550,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 4.550,00 €

rd. 4.550,00 €

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Da die allgemeinen Wertverhéltnisse ausreichend berlcksichtigt werden konnten, ist keine zusatzliche Markt-
anpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

3.2.4 Wert des Teilgrundstiicks A
Der Wert fiir das Teilgrundstiick A wird zum Wertermittlungsstichtag 20.08.2024 mit rd.

4.550,00 €

geschatzt.
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3.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick B
3.3.1 Bodenwertermittlung

Das Teilgrundstuck grenzt direkt an das Teilgrundstick ,A“. Aus diesem Grund kann der zuvor ermittelte rela-
tive Vergleichswert in Hohe von 1,96 €/m? fir die Bodenwertermittlung in Ansatz gebracht werden.

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert = 1,96 €/m?
Flache X 2:830°'m?
Bodenwert = 5.546,80 €
rd.. - 5.550,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.08.2024 insgesamt 5.550,00 €.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Da die allgemeinen Wertverhaltnisse ausreichend berlcksichtigt werden konnten, ist keine zusatzliche Markt-
anpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich:

3.3.2 Wert des Teilgrundstiicks B
Der Wert fiir das Teilgrundstiick B wird zum Wertermittlungsstichtag’20.08.2024 mit rd.

5.550,00 €

geschatzt.
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3.4 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstlicke orien-
tieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstlcksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgtundstlckswert

A unbebaut (Wald) 2.330,00 m? 4.550,00 €
B unbebaut (Wald) 2.830,00 m? 5.550,00 €
Summe 5.160,00 m? 10.100,00 €

Der Verkehrswert fiir das forstwirtschaftlich genutzte Grundstiick in 66424:Homburg, Am-Rof3berg

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Kirrberg 2025 7
Gemarkung Flur Flursttick
Kirrberg 1 247
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Kirrberg 2025 8
Gemarkung Flur Flurstlicke
Kirrberg 1 250

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.08.2024 \mit)rd.

10.100 €

in Worten: zehntausendeinhundert Euro
geschéatzt.
Das Gutachten und die durchgefiihrten Berechnungen fuf3en auf der Ortsbesichtigung und den zur Verfligung

gestellten Unterlagen. Fiir Fehlergebnisse, die auf fehlerhaften bzw. unterlassenen Informationen beruhen
kann dem Sachverstandigen-keine Schuld angelastet werden.

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

Neunkirchen, den 07.:November 2024

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. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugeflhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

4.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[2] Kleiber Wolfgang, Verkehrswertermittlung-von Grundsticken
4.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung:des von der)Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “SprengnettersProSa” (Stand 27.08.2024) erstellt.

5 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus dem:Stadtplan imtMaRstab 1 : 20.000
Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Anlage 3: Fotos
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=== Sachverstandiger fir die Bewertung von Dipl.-Ing. Klaus Kirsch

Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte

o ‘©

Quelle: ALK’<Liegenschaftskarte, Landesamt fir Vermessung, Geoinformation und Landesentwicklung Saarland
Aktualitat; online
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Anlage 3: Fotos

Blick Richtung'Westen

Blick Richtung Osten
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offentlicherWeg
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Amtsgericht Homburg —

Zweibricker StralRe 24 .
66424 Homburg

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
1.S.d. § 194 Baugesetzbuch fur das
als Wiese genutzte Grundstiick,
Am Collinger Berg in 66424 Homburg-Kirrberg

Grundbuch- und Katasterangaben:

Grundbuchbezirk: Kirrberg
Blatt: 2025
Gemarkung: Kirrberg
Flur: 5
Flursttck: 1114

GrundstiicksgroRe: 1.290 m2

in der Zwangsversteigerungssache

Aktenzeichen des Gerichts: 2 K 21/24

wurde der Verkehrswert des Grundstiicke zum
Stichtag 20.08.2024 ermittelt mitrd.

7.800 €.

Objekt: Gartengrundstick( bebaut mit-einem Gerateschuppen

Lage: Ortsrandvon Kirrberg

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 17 Seiten incl. 3 Anlagen mit insgesamt 4
Seiten. Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fur
unsere Unterlagen.

Dipl.-Ing. Klaus Kirsch

Sachverstandiger
fur Immobilienbewertung

stellv. Vorsitzender des
Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte flr den
Saarpfalz-Kreis

stellv. Vorsitzender des
Gutachterausschusses fur
Grundstickswerte flr den
LandkreissNeunkirchen

Hirschdell 32
66339 Neurkitchen

Tekv; 06821/ 86508-98
Faxx 06821/ 86508-99
Mail” klaus.kirsch@gmx.com

Datus 07.11.2024

Gutachten-Nr.: 2024-12-C-KK

Bearbeiter:

Dipl.-Ing. Klaus Kirsch

Geprufte Fachkompetenz
Geprufter Sachverstandiger
GIS Sprengnetter Akademie
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

unbebautes Grundstlick, genutzt als Wiese

Am Collinger Berg
66424 Homburg

Grundbuch von Kirrberg, Blatt 2025, Ifd. Nr..5

Gemarkung Kirrberg, Flur 5, Flurstiick,; 1114, Flache. 1.290 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Homburg
-Versteigerungsgericht-
Zweibrlcker Stralte 24
66424 Homburg

Auftrag vom 01,07.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

dem Gericht-bekannt

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung ete.:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Zwangsversteigerung zur Aufhebung einer Gemeinschaft
20.08.2024 Tag-der Ortsbesichtigung

20.08.2024 entspricht. dem Wertermittlungsstichtag
20.08:2024 Bestandsaufnahme

Das Grundstick konnte vollstédndig besichtigt werden. Der Gera-
teschuppen-wurde nicht eingesehen.

Dipli-Ing? Klaus Kirsch

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

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 03.07.2024

e Beschluss vom 01.07.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft bzw. Tatigkeiten durchgefihrt:

e Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000 vom 04.11.2024
Vergleichskaufpreise

Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
stlicksbeschreibung

Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustandigen
Amtern

Fotodokumentation
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Grundstiicksqualitat:

Das Bewertungsgrundsttick grenzt an den Ortsrand von Kirrberg. Das Grundstiick ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache dargestellt. Gemal schriftlicher Auskunft der Kreisstadt Homburg bestehen von Seiten
der Stadt keine Bestrebungen zur Aufstellung eines Bebauungsplans.

Der Sachverstandige geht somit bei der Verkehrswertermittiung von der Entwicklungsstufe “Flachen der
Land- und Forstwirtschaft” gemaR § 3 Abs 1 ImmoWertV aus.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 1)

Beeintrachtigungen:
Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage'2)

Saarland
Saarpfalz-Kreis

Homburg (ca. 43.000 Einwohner);
Stadtteil Kirrberg (ca. 2.600 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:
Zweibrlicken (ca. 9 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Saarbricken (ca. 41 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A6, Mannheim-Saarbrlicken (ca./9 km entfernt)

Bahnhof:
Homburg (ca:6 km entfernt)

Flughafen:
Saarbriicken-Ensheim (ca. 28 km-entfernt)

Ortsrand;

die Entfernung zur-bebauten Ortslage betragt ca. 70 m Uber ei-
nen-teilweise befestigten Fulweg;

die Entfernung.zum Ortszentrum betragt ca. 0,7 km.

Geschafte des-taglichen Bedarfs in ful3laufiger Entfernung;
Arzte in faRlaufiger Entfernung;

Bushaltestelle in fulllaufiger Entfernung;

Stadtverwaltung ca. 5,5 km entfernt in Homburg

keine

leicht hangig;

mittlere Breite
ca.23m

mittlere Tiefe:
ca.56m

Grundstiicksgrofe:
insgesamt 1.290 m?

Bemerkungen:
rechteckige Grundstiicksform
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte’und Lasten:

Das Bewertungsgrundstiick ist Uber einen teilweise befestigten
FulRweg erschlossen.

keine vorhanden

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hin-
sichtlich Altlasten gehoéren nicht zum Gutachtenauftrag und wer-
den nicht vorgenommen.

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

In dieser Wertermittlung ist eine-lagelbliche Grundwassersitua-
tion insoweit berucksichtigt,"wie-sie in die-Vergleichskaufpreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliberhinausgehende
vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht
angestellt.

Dem Sachyerstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom:-03.07.2024 vor;

Hiernach besteht-in Abteilung Il/des Grundbuchs von Kirrberg,
Blatt-2025, keine wertbeeinflussende Eintragung.

Der-Sachverstandige weist ausdriicklich darauf hin, dass
Rechte inAbteilung-ll-und/oder Ill des Grundbuchs im
Zwangsversteigerungsverfahren erloschen kénnen.
Insofern - haben die diesbeziiglichen Aussagen in diesem
Gutachten nureine informative Aufgabe. Ob oder welche
Rechte erloschen;-ist im jeweiligen Versteigerungstermin in
Erfahrung zu bringen.

keine Eintragung vorhanden

Ob’sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Pachtbindungen sowie Verunreinigungen
(z:B. Altlasten) vorhanden sind konnte nicht in Erfahrung ge-
bracht 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.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

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

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.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  “reine” landwirtschaftliche Flache (vgl. § 3 Abs. 1 ImmoWertV 21)
tat):

2.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern:nicht anders ange-
geben, telefonisch eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaligen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlick ist unbebaut und wird als Wiese genutzt. Das Grundstiick(ist eigengenutzt.

3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen
3.1  AuBenanlagen

Gerateschuppen (ehem. Hiihnerstall)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
41 Grundstiucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir das als Wiese genutzte Grundstlick in 66424 Homburg, Am Collinger
Berg zum Wertermittlungsstichtag 20.08.2024 ermittelt.

Grundstlicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Kirrberg 2025 5
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Kirrberg 5 1114 1.290 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist-der.-Bodenwert i--d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen
kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung:-herangezogen-werden (vgl. § 40 Abs. 2
ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

¢ dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und Maf} der baulichen Nutzung,

o dem beitragsrechtlichen Zustand,

o der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung-zur Nachbarbebauung-und
e der Bodenglte als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. §16°Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden;fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
héaltnisse vorliegen. Er ist-bezogen auf-den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdffentlichte Bodenricht-
wert wurde bezlglich seiner-absplutenHohe auf(Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb-~auf-der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstticks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen —
wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf der baulichen oder sons-
tigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit;Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts bertcksichtigt:

Dem Sachverstandigen-liegt eine ausreichende Anzahl an geeigneten Vergleichskaufpreisen vor. Aus
diesem Grund wird die Verkehrswertermittlung auf Grundlage des Vergleichswertverfahrens durchge-
fiihrt.
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Dipl.-Ing. Klaus Kirsch
Tel.: 06821 865 08 98

4.3 Bodenwertermittlung

4.3.1 Bodenwertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche
Objekt —» Bewertungs- Vergleichsobjekte
{ Merkmal objekt Bodenricht- Vergleichs- Vergleichs- Vergleichs-
wert Nr.1 kaufpreis Nr.2 | kaufpreis Nr.3 | kaufpreis Nr.4
(A)
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) LQ1 LQ2 LQ3 LQ4
Wert / Preis [€/m?] gesucht 1,00 3,50 7,27 1,70
beitragsrechtlicher  Zu- frei frei frei frei frei
stand
beitragsfreier Vergleichswert/-preis [€/m?] 1,00 3,50 7,27 1,70
Stichtag 20.08.2024 01.01.2024 17.11,2009 31.05.2011 09.11.2016
Anpassungsfaktor —_ x 1,00 x 1,13 x 0,91 x 1,10
Entwicklungsstufe Besondere Fla- | Flachen der Besoridere Besondere Besondere
Anpassungsfaktor chen der Land- Land- oder Flachen der Flachen der Flachen der
oder Forstwirt- Forstwirt- Land- oder Land- oder Land- oder
schaft — schaft Forstwirts Forstwirt- Forstwirt-
schaft schaft schaft
x 4,00 x 1,00 x1,00 x 2,00
Nutzungsart priv. Erholungs- LE/ALW priv. Nutzgar- | priv. Nutzgar- | priv. Erho-
Anpassungsfaktor flache x 1,00 ten ten lungsflache
S x 1,00 x 1,00 x 1,00
Flache (m?) 1.290 keine Angabe 2135 550 2940
Anpassungsfaktor —_ x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Entfernung zum Ortsrand <0,1 keine Angabe <0,1 ca. 0,2 ca. 0,3
(km) — X 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Anpassungsfaktor
Erlauterung (FuRnotenbezeichnung) E1 E1 E1 E1
Zuschnitt/Form gut lagetiblich unglnstig gut gut
Anpassungsfaktor —_ x 1,05 x 1,10 x 1,00 x 1,00
WegeerschlielRung gut durchschnitt- gut gut gut
Anpassungsfaktor S lich x 1,00 x 1,00 x 1,00
x 1,05
Angepasster beitragsfreier Vergleichswert/- 4,41 4,35 6,62 3,74
preis [€/m?]
Gewicht x 2,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster Vergleichswert/-preis x Ge-
wicht [€/m?] 8,82 4,35 6,62 3,74

Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichsobjekte

LQ1-LQ4

Lage: 66424 Kirrberg, Homburg, Beeden
Quelle: Gutachterausschuss fur den Saarpfalz-Kreis

E1

Die Anpassung an die Entfernung zum Ortsrand ist in der Anpassung an die Entwicklungsstufe bereits enthal-

ten.
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=== u Sachverstandiger fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstlicken

Dipl.-Ing. Klaus Kirsch
Tel.: 06821 865 08 98

Objekt — Bewertungs- Vergleichsobjekte
J Merkmal objekt Vergleichs- Vergleichs- Vergleichs-
kaufpreis Nr.5 | kaufpreis Nr.6 | kaufpreis Nr.7
(A)
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) LQ5 LQ6 LQ7
Wert / Preis [€/m?] gesucht 4,29 5,25 1,90
beitragsrechtlicher  Zu- frei frei frei frei
stand
beitragsfreier Vergleichswert/-preis [€/m?] 4,29 5,25 1,90
Stichtag 20.08.2024 23.01.2019 12.05.2021 22.05:2023
Anpassungsfaktor —_ x 1,10 x 1,00 x~1,00
Entwicklungsstufe Besondere Fla- Besondere Besondere Besondere
Anpassungsfaktor chen der Land- | Flachen der | Flachen.der- |/ \Flachen der
oder Forstwirt- Land- oder Land- oder Land--oder
schaft — Forstwirt- Forstwirt- Forstwirt-
schaft schaft schaft
x 2,00 x 1,00 x 4,00
Nutzungsart priv. Erholungs- priv. Erho+ priv.’Nutzgar- (|priv. Nutzgar-
Anpassungsfaktor flache lungsflache ten ten
— x 1,00 x 1,00 x 1,00
Flache (m?) 1.290 4,660 3.030 788
Anpassungsfaktor —_ x 1,00 x.1,00 x1,00
Entfernung zum Ortsrand <0,1 ca. 0,3 <0,1 >0,4
(km) — x 1,00 x 1,00 x 1,00
Anpassungsfaktor
Erlduterung (Ful3notenbezeichnung) E1 E1 E1
Zuschnitt/Form gut gut gut gut
Anpassungsfaktor =i x 1,00 x 1,00 x 1,00
Wegeerschlielung gut gut gut gut
Anpassungsfaktor —_— x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster beitragsfreier.\ergleichswert/-
preis [€/m?] 9,44 5,25 7,61
Gewicht x 2,00 x 2,00 x 2,00
angepasster Vergleichswert/-preis 18,88 10,50 15,22

x Gewicht [€/m?]

Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichsobjekte

LQ5-LQ7

Lage: 66424.Beeden, Eindd

E1

Die Anpassung an die Entfernung zum Ortsrand ist in der Anpassung an die Entwicklungsstufe bereits enthal-

ten
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=== Sachverstandiger fir die Bewertung von Dipl.-Ing. Klaus Kirsch
. bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 06821 865 08 98

Ausschluss von Kaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten (vgl. § 9 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Aus der Summe aller angepassten und fiir diese Bodenwertermittiung herangezogenen Vergleichswerte/-
preise wurde zunachst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschluss von Kaufprei-
sen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten

1+30,00% als Ausschlusskriterium gewahlt; die Ausschlussgrenzen betragen demnach 4,34 €/m? - 8,05 €/m>.

2 angepasste Vergleichswerte/-preise unter- bzw. Gberschreiten diese Ausschlussgrenzen und werden des-
halb aus der abschlieRenden gewichteten Mittelbildung ausgeschlossen. Diese sind in:der.Tabelle der Ver-
gleichsobjekte mit ,(A)“ gekennzeichnet.

Bei Nichtberticksichtigung dieser ,Ausreil’er” ergibt sich der relative Bodenwert wie-folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise 45,51 €/m?
(ohne Ausreil3er)

Summe der Gewichte (ohne Ausreil3er) : 8,00
vorlaufiger gemittelter relativer Bodenwert = 5,69 €/m?

Ermittlung des Gesamtbodenwerts

vorlaufiger relativer beitragsfreier Bodenwert auf Vergleichsbasis 5,69 €/m?
relativer beitragsfreier Bodenwert = 5,69 €/m?
Flache x 1.290,00 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 7.340,10 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 7.340,10 €
d.___ 7.300,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum -Wertermittlungsstichtag 20.08.2024 insgesamt 7.300,00 €.

4.4 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten:Bewertungsgrundstiicks sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhan-
dene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B: Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale’(z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 7.300,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 500,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 7.800,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert = 7.800,00 €
Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 7.800,00 €

rd. 7.800,00 €

Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)
Gerateschuppen 500,00 €
Summe 500,00 €

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Da die allgemeinen Wertverhaltnisse ausreichend berlcksichtigt werden konnten, ist keine zusatzliche Markt-
anpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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=== Sachverstandiger fir die Bewertung von Dipl.-Ing. Klaus Kirsch
. bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 06821 865 08 98

4.5 Verkehrswert
Der Verkehrswert fiir das als Wiese genutzte Grundstiick in 66424 Homburg, Am Collinger Berg

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Kirrberg 2025 5
Gemarkung Flur Flurstiick
Kirrberg 5 1114

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.08.2024 mit rd.

7.800 €

in Worten: siebentausendachthundert Euro
geschatzt.
Das Gutachten und die durchgefiihrten Berechnungen ful3en auf der Ortsbesichtigung-und den zur Verfligung

gestellten Unterlagen. Fir Fehlergebnisse, die auf fehlerhaften bzw. unterlassenen Informationen beruhen
kann dem Sachverstandigen keine Schuld angelastet werden.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich; dass ihmykeine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger-nicht zuldssig.ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Neunkirchen, den 07. November 2024

Dipl-Ing: Klaus Kirsch

Hinweise zum Urheberschutz und zur'Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten:"Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung/oder,VVerwertung 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 derHaftung.

AuRerdem:wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan;, Luftbild,-u:&.)-und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung 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 fur die Dauer von 6 Monaten.
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. bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 06821 865 08 98

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[2] Kleiber Wolfgang, Verkehrswertermittlung-von Grundsticken
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 27.08.2024) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus dem:Stadtplan imtMaRstab 1 : 20.000
Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte im Maf3stab 1 : 1.000
Anlage 3: Fotos
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Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte im Maf3stab 1:1.000

Quelle: ALK™- Liegenschaftskarte, Landesamt fir Vermessung, Geoinformation und Landesentwicklung Saarland
Aktualitat: online
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Anlage 3: Fotos

Blick Richtung Nordesten(Am Callinger Berg)

Blick Richtung Siidwesten
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Gerateschuppen
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