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VERKEHRSWERTGUTACHTEN

i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
Das Gutachten dient ausschlieBlich fiir die Verkehrswertfestsetzung § 74 a ZVG.

Bewertungsobjekt: Grundstiick bebaut mit einem einseitig angebauten 2-geschossigen
1-2 Fam.-W o h n h a u s, KG, EG, OG, DG, Baujahr 1960
Schleppdachgaube im vorderen und hinteren Dachgeschossbereich
Nebengebaude im AuBenbereich:
Lagerstatte/Werkstatt/Garage, Baujahr 1960

Zweck der Wertschatzung: Zwangsversteigerung

Aktenzeichen: 2K 38/23

Anschrift des Grundstiicks: Hasenackerstr. 47, 66424 Homburg/Erbach

Auftraggeber: Amtsgericht Homburg

Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungsstichtag:

(Grundlage: AuBen- und Innenbesichtigung)

Strassenansicht Rickansicht
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Techn. Anmerkung

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Bausubstanzgutachten!

Es wurden im vorliegenden Fall lediglich augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen.

Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der
Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine (ibliche Ausfiihrungsart und ggf. die Richtigkeit

von Angaben unterstellt werden. Aussagen (iber tierische und pflanzliche Holzzerstérer oder sog. RohrleitungsfraB,
Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im
Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunternehmens
unvollstandig und unverbindlich.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt giiltigen
einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall und Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten

worden sind.
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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt:

Grundstiick bebaut mit einem seitlich angebauten 2-geschossigen Wohnhaus

Baujahr 1960, KG, EG, OG, DG, Nebengebdude

Aufteilung

der Gebdaudewohn- u. — Nutzflachennutzung

Bewertungsrelevante Stichtage

Datum des Auftrags/Eingang vom

Ortstermin

Wertermittlungsstichtag

Gebdude- und Grundstiicksmerkmale

Baujahr des Wohnhausgebdudes

Nebengebaude

Wohnlich nutzbare Flache
Brutto-Grundflache
Restnutzungsdauer
GrundstlicksgréBe

Ergebnis der Sachwertermittiung

Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Alterswertminderung
Sachwert der baulichen Anlagen

Sachwert der baulichen AuBenanlagen

Bodenwert

vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor

Baukostenregionalfaktor

marktangepasster vorldufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Sachwert/Vergleichswert

Ergebnis der Plausibilitatskontrolle

Ertragswert

Verkehrswert (Marktwert) insgesamt:

Dipl.—Ing.

Joachim Schmitt
Berat. Ingenieur BIW

J.

KG: Kellerraume
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EG: Schlaf- Wohnzimmer, Kiiche, Bad,

Flur, Diele, Kammer, Balkon

OG: wie vor

DG: Wohnen, Schlafen, Bad

05.01.2024/18.01.2024

06.03.2024
06.03.2024

1960

1960

rd. 203 m2

rd. 403+36 m2
29 Jahre

553 m2

558 274 Euro
335 000 Euro
223 274 Euro
13 500 Euro
47 000 Euro
283 774 Euro
0.875

1.00
248 500 Euro
75 500 Euro

173 000 Euro

175 000 Euro

173 000 Euro

Tannenstr. 4

66 129 Saarbricken
js.projektmanagement@gmx.de




1.0

Mitarbeit an diesem
Gutachten

Zweck des Gutachtens

Bewertungsobjekt

Grundbuchrechtliche
Angaben

Eigentiimer

Ortsbesichtigung
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Allgemeines

ohne
Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und vollstéandigen Verantwortung
erstellt.

Verkehrswertermittlung in der Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der
Aufhebung einer Gemeinschaft

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein in 66424 Homburg
Hasendckerstr. 47 gelegenes Grundsttick,

das mit einem einseitig angebauten 2-geschossigen Wohnhaus bebaut ist.
Das Dachgeschoss ist wohnlich ausgebaut.

Das Bewertungsobjekt ist wie folgt in das Grundbuch eingetragen:

Grundbuch von: Homburg
Blatt: 10809
Flur: 25

Lfd. Nr.: 1
Flurstiick Nr.: 6176
GroBe: 553 m2

Eigentiimer sind dem Amtsgericht bekannt

Die Ortsbesichtigungen fanden am 06.03.2024 statt.
Anwesend waren:
Antragstellerinid S zZ d A e Gemeinschaft

der unterzeichnende Sachverstandige selbst

Qualitats- und Wertermittlungsstichtag
Die Recherche beziiglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts wurde am
06.03.2024 abgeschlossen. Dieser Tag ist auch der Qualitats- und Wertermittlungsstichtag.

Dokumente und Informationen, die bei der Wertermittlung zur Verfiigung standen

Auszug aus der Flurkarte

Auszug aus dem Grundbuch

Bodenrichtwert, (Marktfaktoren) liber GeoPortal Saarland

Informations- und Interaktionsplattform der Geodateninfrastruktur Saarland (GDI-SL)

Von der Stadtverwaltung der UBA der Stadt Homburg konnten lediglich Grundrisszeichnungen,
Schnitt und Ansichten in Kopie aus 1960 zur Verfiigung gestellt werden.

Ansonsten lagen dem SV keine verwertbaren Unterlagen vor.

Auskiinfte zum Flachennutzungsplan, zur sonstigen bauplanungsrechtlichen Situation und zur
beitrags- und abgabenrechtlichen Situation konnten von der zustdndigen Behdrde, Stadtverwaltung
UBA, Stadt Homburg nicht bereitgestellt werden.

Immobilienverband Deutschland IVD Preisspiegel 2023 Wohn-und Gewerbeimmobilien Saarland,
Immobilien-Preisspiegel Saarland 2020/2021, Marktanalysen fiir Wohnimmobilien 2020 v d LBS,
Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte fiir den Saarpfalz-Kreis von 2021
erganzend eigene und von der Fachliteratur abgeleitete Marktdaten.

Dipl.—Ing.
Joachim Schmitt
Berat. Ingenieur BIW
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Wesentliche rechtliche Grundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und damit auch des vorliegenden Gutachtens
finden sich in den folgenden Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

Sachwertrichtlinie (SW-RL)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV) Zweite Berechnungsverordnung (II. BV)
Landesbauordnung LBO, Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

2.0
2.1 Lage

Lage im Stadtgebiet

Dipl.—Ing.

Joachim Schmitt

Berat. Ingenieur BIW

Wertrelevante Merkmale

Saarpfalz - Kreis
Stadt Homburg, rd. 42 000 Einwohner, Flache 82,61 km?2

Homburg (im értlichen Dialekt HumborcH2141) ist die Kreisstadt des Saarpfalz-
Kreises im Saarland. Die Universitdtsstadt ist mit 41.612 Einwohnern (Stand:
31. Dezember 2021) die drittgroBte Stadt des Saarlandes.

Das im Osten des Saarlandes gelegene Homburg grenzt an die Auslaufer

des Pfalzerwaldes. Die westlichen

Stadtteile Beeden, Schwarzenbach, Wérschweiler, Schwarzenacker, Eindd und
Ingweiler liegen im bzw. am Tal der Blies.

Die Stadt grenzt an die Stadte Bexbach und Blieskastel sowie an die

Gemeinde Kirkel (alle im Saarland) sowie an die kreisfreie Stadt Zweibriicken, die
Stadt Waldmohr (im Landkreis Kusel), die Gemeinde Bruchmiihlbach-

Miesau (im Landkreis Kaiserslautern) und an die Gemeinden des Landkreises
Sudwestpfalz, Bechhofen und Kashofen (alle in Rheinland-Pfalz).

Die Stadt Homburg besteht aus der Innenstadt von Homburg und neun Stadtteilen.
Nach dem Alphabet sind das Beeden, Bruchhof-

Sanddorf, Einéd, Erbach, Jdgersburg, Kirrberg, Reiskirchen, Schwarzenbach und
Worschweiler

Erbach ist der groBte Stadtteil der Kreisstadt Homburg im Saarland. Er liegt nordlich
des Hauptbahnhofes von Homburg und wird im Wesentlichen durch die Bahnstrecke
Mannheim-=Saarbriicken vom Homburger Stadtgebiet getrennt. Unmittelbar nérdlich
des Ortes verlauft die A 6.

Neben dem Hauptort Erbach gehéren die Ortsteile Lappentascher Hof und
Johannishof zu Erbach. Erbach hat 12.360 Einwohner

Am 1. April 1936 wurde die bis dahin selbstandige Gemeinde Erbach-Reiskirchen in
die Kreisstadt Homburg eingegliedert.

Tannenstr. 4
66 129 Saarbricken
js.projektmanagement@gmx.de




Verkehrsanbindung

Entfernungen

Ndhere Umgebung

Verkehrsimmissionen

Sonstige Immissionen

Infrastruktur

Dipl.—Ing.
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Ein gut ausgebauter Schienenregionalverkehr (SPNV) verbindet Homburg

mit Kaiserslautern (Pfalzische Ludwigsbahn), Saarbriicken (ebenfalls Pfalzische
Ludwigsbahn) und Trier (Saarstrecke) sowie Neunkirchen und Illingen (Pfélzische
Ludwigsbahn/Fischbachtalbahn/Primstalbahn). Die S-Bahn RheinNeckar verbindet
Homburg mit den Oberzentren Kaiserslautern, Ludwigshafen am

Rhein, Mannheim, Heidelberg und Karlsruhe.l2ZINeben dem Tarif des SaarVV gilt in
Homburg der ,Ubergangstarif Westpfalz/8stliches Saarland”. Der Tarif des
angrenzenden Verkehrsverbundes Rhein-Neckar gilt nur zur ‘Durchfahrt.

Homburg ist durch die Bundesautobahnen 6 (Saarbriicken — Waidhaus) und 8 (Perl
(Mosel) — Bad Reichenhall) sowie die BundesstraBe 423 (von der deutsch-
franzosischen Grenze bei Mandelbachtal — Altenglan) an das (iberregionale
StraBennetz angebunden. In Homburg verlaufen 17 LandesstraBen im Stadtgebiet,
darunter 6 in 1. Ordnung und 11 in 2. Ordnung

Der Hauptbahnhof Homburg (Saar) war bis 2007 Systemhalt fiir ICE-Ziige

nach Frankfurt am Main, Dresden und Norddeutschland sowie EC/IC-Zlige

nach Paris, Frankfurt am Main, Stuttgart und Salzburg. Mit Einflihrung des
durchgehenden ICE-Verkehrs Frankfurt-Paris verlor Homburg alle ICE-Halte.

Nachster Flughafen Nahe Homburg: Flughafen Saarbriicken ist 19 Kilometer
entfernt, Flughafen Frankfurt-Hahn (70km) und Flughafen Karlsruhe/Baden-

Baden (81km).

In der Stadt Homburg leben ca. 42 000 Einwohner auf einer Flache von rund 82 km2.
Bahn-, und Busverbindungen/Haltestellen/Bahnhof sind ziigig und problemlos zu
erreichen und vielfaltig zu nutzen, ebenso wie Flugverbindungen in der
naheliegenden Hauptstadt des Saarlandes, Saarbriicken-Ensheim.

In der ndheren Umgebung des Bewertungsobjekts sind iiberwiegend
mehrgeschossige Wohnhduser vorhanden.

Bei der-Hasendckerstr. handelt es sich um eine innerortliche StraBe mit

maBigem, durchschnittlichem Verkehrsaufkommen.

Weitere beeintrachtigte Immissionen waren nicht festzustellen.

Am Tag der Ortsbesichtigung wurden keine liberdurchschnittlichen Gerausch-
entwicklungen durch entsprechenden PKW/LKW- Verkehr o. a. wahrgenommen.
Ansonsten sind in keinen weiteren Belastungen im Bereich des Bewertungsobjekts
fest zu stellen.

Sonstige Immissionen konnten bei der Ortsbesichtigung nicht festgestellt werden.

Arzte, Schulen, Kindergérten und Einkaufsmdglichkeiten fiir den kurzfristigen
Bedarf sind in der ndheren Umgebung vorhanden. Der mittel- und langdfristige
Bedarf kann im Zentrum und Umland gedeckt werden. Die Region verfiigt liber
attraktive Rad-und Wanderwege in unmittelbarer Nahe.

Erwahnenswert:

Homburg ist Standort vieler Unternehmen von Uberregionalem und internationalem
Ruf, z. B. Reifenindustrie, Kfz-Zulieferer, Metallfertigung, Bierbrauerei. Die Stadt
bietet bei nur 42.000 Einwohnern 32.000 sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatze.
In der Arbeitsplatzdichte liegt Homburg bundesweit auf Platz 11.

Tannenstr. 4
66 129 Saarbricken
js.projektmanagement@gmx.de




Parkpldtze

Lagebeurteilung im
Mietpreisspiegel

Lagebeurteilung

Wo wird die Lage bei der
Wertermittiung

beriicksichtigt

2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Miete / Mietvertrag

Nachbarrechte

Eintragungen in Abt. II

Baulasten

Denkmalschutz

Dipl.—Ing.
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Im offentlichen StraBenraum sind soweit erkennbar keine Parkmdglichkeiten
vorhanden.

Die Objektlage ist im Mietspiegel 2020 fir den Saarpfalz-Kreis erfasst.

Vorrangig werden diese Angaben und eigene Erkenntnisse/Ergebnisse verwendet.
Aus sachverstdndiger Sicht wird die Wohnlage als "mittel" eingestuft.

(mdgliche Einstufungen: einfach, mittel, gut, sehr gut).

Es handelt sich um eine Lage mit folgenden wesentlichen Eigenschaften:
mittlere Wohnlage mit aufgelockerter Bebauung,

keine wesentlichen Belastungen durch Verkehrsimmissionen,

gute Verkehrsanbindung und rel. gute Infrastruktur

Insbesondere im Bodenwert und bei der Marktanpassung
durch den Sachwertfaktor.

Das Versteigerungsobjekt wird zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht bewohnt.
Es wird weiter fiir die Wertermittlung davon ausgegangen, dass
keine giiltigen Mietvertrage existieren und demnach auch keine Miete gezahlt wird.

Nachbarrechte sind Beschrankungen, die sich durch das biirgerliche Gesetzbuch
(BGB) oder durch Landesrecht begriinden kénnen, z. B. Uberbau, Notwegerecht
oder Leitungsrecht.

Derartige Rechte existieren nach jetzigem Kenntnisstand nicht. Auch ergab die im
Rahmen der Ortsbesichtigung vorgefundene Bebauung keine Verdachtsmomente
auf moéglicherweise bestehende Nachbarrechte.

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom 09-01-2024 vor.
Danach bestehen in Abt. II des Grundbuchs Homburg nachfolgend
aufgefiihrte wertbeeinflussende Eintragung:

IfdNr. 4

Zwangsversteigerung z Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

ist angeordnet; gem. Ersuchen v. 13-11-2023

AZ: 2 K 38/23, Amtsgericht Homburg, eingetragen am 30-11-2023

Laut schriftlicher Auskunft der UBA der Kreisstadt Homburg vom 01-02-2024
ist fiir das zu bewertende Grundstiick Flur 25, Flurstiick 6176
keine Baulast eingetragen.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebdudeart und Bauweise
wird ohne weitere Priifung unterstellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.
Diesbezligliche Besonderheiten finden zusatzlich zu dieser Wertermittlung
Beriicksichtigung.

Tannenstr. 4
66 129 Saarbricken
js.projektmanagement@gmx.de




Seite 8 von 43

Baurecht Festsetzungen im Bebauungsplan
Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes ist vermutl. kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden.
Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach § 34 BauGB zu beurteilen.
Fir das zu bewertende Wohnhausgrundstiick ist von folgenden wesentlichen
Festsetzungen auszugehen:
MI, Zahl der Vollgeschosse II, Hochstgrenze, Bauweise (0)
Grundflachenzahl (GRZ): 0.6, GeschoBflachenzahl (GFZ): 1.2

Baugenehmigungen Dem SV liegen nachfolgend beschriebene Dokumente:
Bauschein 1960/1962,
Baubeginnsanzeige, Baugenehmigung,
Baufertigstellung 1962/1963 in Kopie vor.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Bei dieser Wertermittlung werden deshalb die formelle und materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass die vorhandenen baulichen Anlagen den bauplanungs- und
bauordnungsrechtlichen Vorgaben entsprechen bzw. Bestandsschutz genieBen, da bei der Ortsbesichtigung, soweit
augenscheinlich ersichtlich, keine wesentlichen Abweichungen in Bezug auf die Baugenehmigungen festgestellt werden
konnten.

Abgabenrechtliche Situation

Ein ErschlieBungsbeitrag nach §§ 127 ff. BauGB fiir das Grundsttick ist nicht zu zahlen, weil die StraBe eine vorhandene
bzw. hergestellte ErschlieBungsanlage nach § 242 BauGB ist. Ein Kanalbeitrag und ein StraBenbaubeitrag nach § 8 KAG
NW sind nicht mehr zu zahlen. StraBenbaubeitrage kénnen jedoch grundsatzlich fiir kiinftige AusbaumaBnahmen
erhoben werden.

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte nicht festgestellt werden, ob zum
Wertermittlungsstichtag (iber die oben benannten Beitrage hinaus noch weitere 6ffentlich -rechtliche Beitrdge und nicht-
steuerliche Abgaben zu entrichten waren. Es wird daher vorausgesetzt, dass derartige Beitrdge und Abgaben am
Stichtag nicht mehr zu entrichten waren. Dabei handelt es sich vor allem um:

= Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB Abldsebeitrdge fiir Stellplatzverpflichtungen

= Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrage) Versiegelungsabgaben

= Abldsebetrdge nach Baumschutzsatzungen

= Beitrdge aufgrund von Satzungen der Wasser- und Bodenverbande

Es ist davon auszugehen, dass evtl. sonstige Beitrdge und Abgaben zum Stichtag anstehen.

Es wird daher empfohlen, bei der zustandigen Behorde, der Stadt HOM, Auskiinfte einzuholen.

Das Grundstiick liegt augenscheinlich nicht innerhalb eines Sanierungsgebietes oder Entwicklungsbereiches nach

§§ 136, 165 BauGB.

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlichrechtlichen Situation wurden schriftlich und miindlich (telefonisch)
eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmassigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts von allen
jeweils zustdndigen Stellen schriftliche Bestatigungen einzuholen.

Wo und wie werden die rechtlichen Gegebenheiten bei der Wertermittlung beriicksichtigt

Miete/Mietvertrag nicht vorhanden

Eintragungen in Abt. II IfdNr. 4 Zwangsversteigerung ist angeordnet

Baulasten nicht vorhanden

Baurecht Bodenwert

Baugenehmigungen Konformitat mit dem Baurecht wird unterstellt

Abgabenrechtliche Situation nicht bekannt

Dipl.—Ing. Tannenstr. 4
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2.3 Bauliche Anlagen

Vorbemerkung
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Die nachfolgenden Angaben erfolgen in einem fiir die Wertermittlung ausreichenden Umfang. Es handelt sich
dabei ausdriicklich nicht um eine detaillierte Baubeschreibung. Die Angaben beziehen sich nur auf dominierende
Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein. Beschreibungen der nicht sicht-
baren Bauteile beruhen auf den vorhandenen Unterlagen oder auf entsprechenden Annahmen.

Baujahr

Bauweise der baulichen
Anlagen

Bauliche AuBBenanlagen
und sonstige Anlagen

Wesentliche
Ausstattungsmerkmale

Dipl.—Ing.
Joachim Schmitt
Berat. Ingenieur BIW

1960 WH + Nebengebaude

einseitig angebautes Wohnhaus

2-geschossige Massivbauweise, KG, EG, OG, DG

Fundamente: Stampf- bzw. Kiesbeton/Mauerwerk

Decken: Tragerdecken

Geschosstreppen: massiv, Beton- und Holzkonstruktion, Handlauf

Dach: Satteldach aus Holz mit Ziegeleindeckung, Eterniteindeckung (Nebengebdude)
Dachentwasserung (Rinnen/Fallrohre) in Zink

Fassaden: Putz, Anstrich

Sockel: Waschbeton

Gauben/DG: Asbestzementplattenverkleidung

Heizung: ohne

Warmwasserversorgung: Durchlauferhitzer Fabr. ,,

Wasserinstallation: (iber Anschluss an das offentliche Trinkwassernetz
Abwasserinstallation: liber Kanalanschluss

Uberdachte Gebaudeeingangstiir in Kunststoff-Rahmenkonstruktion, ohne
Mehrfachverriegelung, satinierte Glasfiillung, zwei feststehende Seitenteile
Sonstiges:

Uberdachter Durchgang zum hinteren Grundstiicksbereich, Toranlage
Uberdachte Balkonplatte auf EG-Ebene und auf OG-Ebene (Riickseite Gebiude)
Vorgartenmauer, Mauer mit Metallgelander und Eingangspforte (marode)
Nebengebaude, massiv, Holzkonstruktion, Eterniteindeckung,

Metalltor— einfache Ausflihrung

Ver--und Entsorgungsleitungen

befestigte Flachen vor dem Gebdude

Gehweg: Asphalt

Vorgarten: Rasenflachen

Einfriedung: Birgersteig, Nachbargebaude, Maschendrahtzaun, Holzpalisaden
Vordere Objektabgrenzung durch Birgersteig

Gartenareal, Rasen, Baumbestand, Bepflanzungen, Einfriedung mit Zdunen
Gartenhaus, Gerateschuppen

FuBbdden: PVC, Fliesen, Teppich, Laminat

Wande: Putz, Anstrich, Tapete, Fliesen, Holzpaneelverkleidung
Decken: Putz, Raufaser, Anstrich, Styroporverkleidung

Fenster: Holz-, Kunststofffenster Kunststoffrollladen, Klappladen
Tdren: Holzrahmen mit Holztlrblattern

Elektr. Installationen: marode

San. Installationen: wie vor

Bad EG Waschbecken, Wanne, Dusche, WC

Bad OG wie vor

Bad DG Waschbecken, Wanne, WC

Tannenstr. 4
66 129 Saarbricken
js.projektmanagement@gmx.de
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Zustand der baulichen Anlagen und AuBBenanlagen
Gesamtzustand/Vorh. Bautenzustand
Allgemeine Hinweise:

Baumangel, die auf unsachgemaBe Ausfiihrung oder durch ungentigende Instandhaltung des Baukérpers vorhanden
sind, kdnnen im Gutachten nur aufgefiihrt werden, wenn sie erkennbar sind, oder wenn durch Mitbeteiligte darauf
hingewiesen wird. Die Angaben auf nicht sichtbare Bauteile beruhen auf mir vorliegende Unterlagen, Hinweisen

oder entsprechenden Annahmen und sind deshalb unverbindlich. Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchungen
auf gesundheitsschadliche Baumaterialien, Asbesthaltigkeit bei in Frage kommenden Baustoffen, sowie pflanzliche

oder tierische Schéadlinge, mit Ausnahme des echten Hausschwammes, wurden nicht durchgefiihrt.

Die Funktionsfahigkeit der einzelnen technischen Einrichtungen wird unterstellt.

Das Wohnhaus und das Nebengebdude wurden 1960 errichtet, sind demnach ca. 64 Jahre alt=IST-Zustand.

Die baulichen Anlagen und insbes. AuBenlagen befanden sich zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung insgesamt in einem
vernachldssigten, instandsetzungs- und sanierungswiirdigen Unterhaltungszustand.

Nach Inaugenscheinnahme bleibt festzuhalten, dass in der Vergangenheit keine Modernisierungen/ Instandsetzungen
durchgefiihrt worden sind.

Allgemeinbeurteilung, Gesamteindruck
Nach Inaugenscheinnahme, (ohne differenzierte Bestandsaufnahme), des zu bewertenden Objekts ist zum Stichtag

festzustellen, dass schwerwiegende, gravierende Bauschdaden/-mangel, die die Bausubstanz betreffen,
nicht festzustellen waren.

Reparatur- und Unterhaltungsstau

Es besteht erheblicher Instandhaltungsriickstau und Sanierungs-/Renovierungsbedarf
Schall-/Warmeschutz, Brandschutz

Es wird davon ausgegangen, dass die Anforderungen der zum Bauzeitpunkt geltenden Bestimmungen erfiillt worden
sind.

Bauschaden/Bauméngel

Im Wesentlichen sind die Schaden auf ungeniigende Instandhaltung zuriickzufiihren.

Selbstverstandlich sind die Schaden auch im Gesamtlebensalter des Bewertungsobjekts zu sehen.

Es ist zudem davon auszugehen, dass WarmedammmaBnahmen im Hinblick auf energetische Sanierung
(GEG 2023) durchzufiihren sind.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten Unterhaltungsriickstande und Schaden festgestellt werden.
Es sind insbesondere folgende Arbeiten auszufiihren:

Neugestaltung der Fassade, Gertist, WDVS 8 500 Euro
Dammung DG + WD Dachdecke + KG-Decke 5 500 Euro
Sanieren/Instandsetzen Kaminaufbauten, Dachaufbauten (Gauben) 5000 Euro
Nebengebadude, Kernsanierung 8 000 Euro

InstandsetzungsmaBnahmen, Reparaturarbeiten: )
Bodenbelage, Tapezier- u. Malerarbeiten, Trockenbau, Uberarbeiten der Innentiiren etc. 6 500 Euro

Ursachenforschung u Beseitigung der Feuchtigkeitsschaden von KG-DG 2 000 Euro
Beseitigung der Feuchtigkeitsschdden durch Injektionen etc. 7 000 Euro

Fenster (DG), Hauseingangstiir mit Mehrfachverriegelung, Dachfenster, Balkoneindeckung 9 500 Euro
Baderneuerungen, Badinstallationen u. Sanitarobjekte 7 000 Euro
Elektroinstallation komplett Uberarbeiten und erneuern 6 500 Euro
Heizungsanlage incl. aller Nebenleistungen, Heizkorper etc. 8 500 Euro
Fehlender Energieausweis/Wertnachteil 1 500 Euro
Dipl.—Ing. Tannenstr. 4
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Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass etwaige Angaben iiber Baumangel und Bauschaden
in dieser Wertermittlung allein aufgrund einer in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Es waren insbesondere im Hinblick auf die energetische Qualitat des Wohngebdudes weitere MaBnahmen denkbar,
z.B. unfertige Bauzustdnde, zusatzliche Dammung, vorh. Rissebildungen im Mauerwerk o. a., Wasserschaden in
Verbindung mit Schimmelpilzbildung etc.

Dariber hinaus sind tbliche Renovierungs- und NeugestaltungsmaBnahmen, die im Rahmen eines
Eigentiimerwechsels anfallen (z.B. Tapezier- und Malerarbeiten, Arbeiten an Bodenbeldgen, Kleinstreparaturen, etc.),
vorzunehmen. Hiervon geht jedoch nur geringe Wertrelevanz aus.

Es erfolgte im Ubrigen keine Funktionsiiberpriifung der haustechnischen Anlagen

(z.B. Elektrik, Heizung, Wasser und Abwasser).

Die von mir gewahlte Wertminderung beruht auf durchschnittlichen Erfahrungswerten der einschlagigen
Fachliteratur, die weder der einfachen noch der stark gehobenen Kategorie entstammt. Sie wird als

besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in der Wertermittlung beriicksichtigt.

Kleinere Méngel und Schiden sind im Ubrigen im Ansatz der Herstellungskosten und der Alterswertminderung

mit enthalten. Es wird vorausgesetzt, dass das Gebdude nach den Ublichen Regeln des Bauhandwerks

errichtet wurde. Es handelt sich tibliche Kostenkennwerte gemaB Sachwertrichtlinie und Erfahrungswerten aus

der Fachliteratur.

Die obige Aufzdhlung ist nicht als abschlieBend zu betrachten. Es waren insbesondere im Hinblick auf die energetische
Qualitdt des Wohngebaudes weitere MaBnahmen denkbar, z.B. zusdtzliche Dammung der Fassade, Dachraum etc.
Dariiber hinaus sind tibliche Renovierungs- und NeugestaltungsmaBnahmen, die im Rahmen eines Eigentlimerwechsels
anfallen (z.B. Tapezier- und Malerarbeiten, Arbeiten an Bodenbeldgen, Kleinstreparaturen, etc.), vorzunehmen.
Hiervon geht jedoch nur geringe Wertrelevanz aus. Es erfolgte im Ubrigen keine Funktionsiiberpriifung der
haustechnischen Anlagen (z.B. Elektrik, Heizung, Wasser und Abwasser).

Wertminderung

Ob ein neuer Eigentiimer samtliche aufgefiihrten Arbeiten erledigt, ist von den jeweiligen individuellen Vorstellungen
und Mdglichkeiten abhdngig.

So sind die bestehenden Sanitdrbereiche zwar nutzbar, entsprechen nicht mehr den heutigen modernen Anspriichen.
Auch im Hinblick auf die Fassade wird jeder seine individuellen Vorstellungen haben.

Da insgesamt kaum beurteilt werden kann, welche Arbeiten ein marktiiblich handelnder Eigentlimer vornimmt,

kann die Wertminderung aufgrund des Zustands der baulichen Anlagen nur grob geschatzt werden.

Fiir die Wertermittlung erachte ich daher eine Wertminderung von 75 500 Euro fiir angemessen.

Die von mir gewahlte Wertminderung beruht auf durchschnittlichen Erfahrungswerten der einschlagigen Fachliteratur,
die weder der einfachen noch der stark gehobenen Kategorie entstammen. Sie wird als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal in der Wertermittlung beriicksichtigt.

Kleinere Mangel und Schaden sind im Ubrigen im Ansatz der Herstellungskosten und der Alterswertminderung mit
enthalten.

Es wird vorausgesetzt, dass das Gebaude nach den (blichen Regeln des Bauhandwerks errichtet wurde.

Wertsteigernde Umsténde sind nicht festzustellen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfahrens
bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offensichtlich
waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Dipl.—Ing. Tannenstr. 4
Joachim Schmitt 66129 Saarbriucken
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2.4 Sonstige wertrelevante Vorgaben/Angaben/Bestimmungen

Bodenbeschaffenheit

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens
nicht untersucht. Diesbeziigliche Untersuchungen kénnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter
durchgefiihrt werden. Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgelegten
Unterlagen und beim Ortstermin auf mdgliche Indikatoren fiir Besonderheiten des Bodens geachtet.

Auffalligkeiten waren nicht erkennbar. Dementsprechend wird eine standortiibliche Bodenbeschaffenheit

ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.

Altlasten

Nach vorsichtiger Einschatzung ist das Bewertungsobjekt weder von Altlasten (Altablagerungen,
Altablagerungs-Verdachtsfldchen, Altstandorte, Altstandort-Verdachtsfldchen) noch von schadlichen
Bodenveranderungen betroffen. Von daher wurden keine weiteren Untersuchungen angestellt.

ErschlieBung

Das Grundstiick wird von der Strasse aus verkehrsmaBig erschlossen. Es wird davon ausgegangen,
dass die (ibrige ErschlieBung (z.B. Kanal, Wasser, Gas und Strom) ebenfalls (iber diese StraBe verlauft.

Energetische Qualitat

Das Gebdaudeenergiegesetz (GEG 2023) 16st mit Wirkung zum 01-11-2020 die EnEV (2002-2020)
und das EEWarmeG (2009-2020) ab.

Zusammen mit dem GEG werden zukiinftig die novellierte DIN V 18599:2018 die Regeln beim energieeffizienten
Bauen bestimmen. Die Anforderungen an Gebaude wurden bei dem Zusammenschluss nicht verscharft.
Das Anforderungsniveau wird mit dem GEG derzeit nicht erhoht und viele Berechnungsgrundlagen werden
iibernommen.

Die Energieeinsparverordnung (EnEV 2014), die am 01. Mai 2014 neu in Kraft getreten ist, stellt

fir Neubauten und Bestandsgebadude hohe Anspriiche an die energetische Qualitat.

Im vorliegenden Bewertungsfall handelt es sich um ein dlteres Bestandsgebaude.

Diesbeziiglich sind beispielsweise folgende Vorschriften zu beriicksichtigen: bei gréBeren Anderungen an
AuBenbauteilen miissen bestimmte Grenzwerte der EnEV eingehalten werden

(z.B. fiir die Warmedurchgangskoeffizienten) die meisten elektrischen Speicherheizsysteme diirfen ab
dem 31. Dezember 2019 nicht mehr betrieben werden Heizkessel, die vor dem 1. Oktober 1978 eingebaut
oder aufgestellt worden sind, diirfen groBtenteils nicht mehr betrieben werden.

ungedammte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen

von Heizungsanlagen, die sich nicht in beheizten Raumen befinden, miissen gedammt werden.
ungeddmmte oberste Geschossdecken beheizter Raume oder die dariiber liegenden Décher

miissen so geddmmt werden, dass ein bestimmter Warmedurchgangskoeffizient nicht Gberschritten wird.
AuBenbauteile diirfen nicht in einer Weise verandert werden, dass die energetische Qualitat

des Gebaudes verschlechtert wird.

Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen und der daraus resultierenden Kosten

kann nur durch einen entsprechenden Spezialisten angefertigt werden. Im Rahmen dieses
Verkehrswertgutachtens ist eine derartige Analyse nicht mdglich.

Energieausweis

Die GEG schreibt vor, dass Verkdufer oder Vermieter im Falle eines geplanten Verkaufs oder einer

Vermietung den potenziellen Kdufern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen missen.

Der Energieausweis fiir Gebaude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert wie das Gebdude energetisch
einzuschatzen ist.

Im vorliegenden Fall ist kein Energieausweis vorhanden. Da es sich um ein dlteres Gebdude handelt,

kann davon ausgegangen werden, dass die baulichen Anlagen im jetzigen Zustand den Anforderungen der GEG
zumindest teilweise nicht gerecht werden und ein Energieausweis dies auch dokumentieren wiirde.

Dipl.—Ing. Tannenstr. 4
Joachim Schmitt 66129 Saarbriucken
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3.0 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem einseitig angebauten Wohnhaus
bebaute Grundstiick in 66424 Homburg, Hasendckerstr. 47 zum Stichtag 06-03-2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Homburg 10809 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Homburg 25 6176
GrundstiicksgroBe 553 m2

3.2 Verfahrenswahl mit Begriindung (NHK 2010)

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert von
Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens
gem. §§ 21 — 23 ImmoWertV 2010 zu ermitteln, weil diese liblicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur personlichen oder zweckgebundenen Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren gem. §§ 21 — 23 ImmoWertV 2010 basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert, d.h. der Substanzwert des Grundstiicks, wird als Summe von
Bodenwert, dem Wert der Gebaude (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und
besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und dem Wert der AuBenanlagen (Wert der baulichen und nicht-
baulichen AuBenanlagen) ermittelt.

Zusatzlich wird (blicherweise eine Ertragswertermittiung gem. 8§ 17 — 20 ImmoWertV 2010
unterstiitzend und als Kontrollfunktion durchgeftihrt.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sonstigen
Anlagen.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes nach dem Vergleichswertverfahren gem. §§ 15 ImmoWertV 2010
einschl. des Verfahrens zur Bodenwertermittlung §§ 16 ImmoWertV 2010 soll der Verkehrswert durch
Preisvergleiche  ermittelt werden. Es sind Kaufpreise geeigneter Kaufpreise in ausreichender Zahl
heranzuziehen.

Die Vergleichsgrundstiicke sollen hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Umstande mit dem zu be-
bewertenden Grundstiick soweit wie mdglich ibereinstimmen. Insbesondere sollen sie nach Lage, Art

und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, GréBe, Grundstlicksgestaltung und ErschlieBungs-
zustand sowie nach Alter, Bauzustand und Ertrag der baulichen Anlagen einen vergleich zulassen.

Fir das zu bewertende Objekt liegen nicht genligend geeignete Kaufpreise vor; daher kann eine direktes
Vergleichswertverfahren nicht durchgefiihrt werden.

Grundsatzlich sind alle drei Verfahren gleichwertige verfahrensmaBige Umsetzungen des Kaufpreis-
vergleichs. Sie liefern gleichermaBen (nur) so marktkonforme Ergebnisse, wie zur Ableitung der vorge-
nannten Daten eine hinreichend groBe Zahl von geeigneten Marktinformationen (insbesondere Ver-
gleichskaufpreise) zur Verfligung standen.

Die Wertermittlung dient in erster Linie als Grundlage fiir die Festsetzung nach § 74 a und § 85 a des ZVG.

Dipl.—Ing. Tannenstr. 4
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Der Bodenwert st jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom
Ertragswert der baulichen Anlagen vorrangig auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren §§ 15 und §§ 16 ImmoWertV 2010 zu ermitteln.
Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.
Bodenrichtwerte, §§ 196 BauGB, sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstticks hinreichend m. d. Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks
Ubereinstimmen. §§ 15 Abs. 1 Satz 3 u. 4 ist entsprechend anzuwenden.
Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden. Der Bodenrichtwert, §§ 10, ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens
fuir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden,
fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache. Der verdffentlichte
Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift und als
zutreffend beurteilt. Die hachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grund-
lage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt —
sind durch entsprechende Abweichungen des Bodenwerts von dem Bodenrichtwert bertick-
sichtigt.
Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungs-
grundstiick betreffenden sonstigen wertbeeinflussenden Umstande sachgemal zu bertick-
sichtigen. Dazu zdhlen:
e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instand-
haltungsaufwendungen oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch
den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch eine gekiirzte Restnutzungsdauer be-
riicksichtigt sind.
e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der nachhaltig erziel-
baren Miete ).
e Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke.
e Abweichungen in der GrundstiicksgroBe, wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

3.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt flr die Lage der Bewertungsgrundstiicke 85 Euro/m2
zum Bewertungsstichtag 01-01-2022

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land
Art der Nutzung MI

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand frei
Grundstticksflache m?2 J.
Grundsttiickstiefe m J.
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Qualitatsstichtag 06-03-2024
Entwicklungsstufe baureifes Land
Art der Nutzung MI

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand frei
Grundstiicksflache/Wohnbau-/Umgriffsflache m2 553
Grundstiickstiefe m 40

Tannenstr. 4
66 129 Saarbricken
js.projektmanagement@gmx.de
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Bodenwertermittilung des bebauten Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Stichtag
06-03-2024 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstticks
angepasst.

I) Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand

tatsdchlicher b/a-Zustand des Bodenrichtwerts (frei) 85 €/m2*
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) 85 €/m2

II) Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor

Stichtag 01-01-2022 06-03-2024 X 1,00

IIT) Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

lageangepasster b/a — freier BRW am Qualitatsstichtag = 85 €/m?2

Flache (m?2) J. 553 X 1,00

Tiefe (m) J. X 1,00

Flache (m2) X 1.00

Tiefe (m) X 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Art der Nutzung MI MI X 1,00

Zuschnitt regelmaBig regelmaBig X 1,00

Vollgeschosse II II X 1,00

Bauweise o] o] X 1,00

angepasster b/a-freier Bodenrichtwert = s.obenst.Faktoren

beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Betrage u. a. = 0 Euro/m2

Relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = s.obenst.Faktoren
IV) Ermittlung des Gesamtbodenwert’s

Relativer b/a-freier Bodenwert = 85 Euro/m?2

Wohnbauflache/Umgriffsflache X 553 m?2

b/a-freier Bodenwert Wohnbau-/Umagriffsflache 47 005 Euro

Y. Summe b/a-freier Bodenwert rd. 47 000 Euro

Erlauterung zur Bodenrichtwertanpassung

Bei Wohngrundstiicken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des straBenabgewandten

Gartens zur Himmelsrichtung) grundsatzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu ber{icksichtigen.

Dies ist selbst dann der Fall, wenn die Grundstiicke eines Baugebietes trotz unterschiedlicher Orientierung zu
gleichen Preisen verauBert werden. Hier zeigt die Markterfahrung, dass die Grundstiicke mit einer vorteilhaften
Orientierung i. d. R. zuerst verduBert werden.

Bei der ggfls. durchzufilhrenden Bodenrichtwertanpassung wird i. d. R. von folgenden Wertrelationen ausgegangen:
Durchschnitt aller Grundstiicke in der Bodenrichtwertzone i. d. R. SO bzw. NW = 1.00, SSW = 1.10, NNO = 0.90
(S =Sid, W= West, O = Ost, N = Nord)

* (iber GeoPortal Saarland
Informations- und Interaktionsplattform der Geodateninfrastruktur Saarland (GDI-SL)
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34 Sachwertermittiung
3.5 Das Sachwertmodell der Wertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den
§§ 21 bis 23 ImmoWertV 2010 gesetzlich geregelt.

Sach- und Verkehrswert ergeben sich im vorliegenden Fall aus folgenden Komponenten:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Alterswertminderung

Sachwert der baulichen Anlagen

Sachwert der baulichen AuBenanlagen

Bodenwert

vorlaufiger Sachwert (Gebaude und Grundstiick)

Marktanpassung durch Sachwertfaktor (§ 14, Absatz 2, Nr. 1 ImmoWertV 2010)
marktangepasster vorlaufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Absatz 2.2 ImmoWertV)
Sachwert

HHnXnun++1

Vorgehensweise

Nachfolgend werden die Eingangsdaten des Sachwertverfahrens ermittelt.

Daran anschlieBend wird der Sachwert nach dem obigen Modell berechnet.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass in der vorliegenden Wertermittlung die vom Gutachter-
ausschuss abgeleiteten Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) einflieBen.
Aufgrund der erforderlichen Modellkonformitdt kann insofern nicht in allen Schritten

die in der Sachwertrichtlinie (SW-RL) normierte Vorgehensweise bei der Sachwert-
ermittlung herangezogen werden.

Letztendlich werden auch noch Plausibilitdtskontrollen tiber den Ertragswert durchgefiihrt.

Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Normalherstellungskosten/Kostenkennwerte (NHK 2010) fiir das Wohnhaus

Die Herstellungskosten des Wohnhauses werden auf der Grundlage von Normalherstellungs-
kosten ermittelt. Diese werden im vorliegenden Bewertungsfall in Anlehnung an die in der
Sachwert-Richtlinie des Bundesministeriums fiir

Verkehr, Bau und Stadtentwicklung) angegebenen Normalherstellungskosten gewahlt.

Dabei handelt es sich um die derzeit aktuellsten Werte (NHK 2010).

Dort werden fiir die vorliegende Gebdudeart folgende Normalherstellungskosten
(Kostenkennwerte) fiir das Jahr 2010 inklusive ca. 17 Prozent Baunebenkosten angegeben.

Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der
Basis der Beschreibung der Gebaudestandards aus Anlage 2 der Sachwert-Richtlinie. Diese
beziehen sich ebenfalls auf das Jahr 2010 sind abhdngig von folgenden Merkmalen:

AuBenwdnde, Dach

Fenster und AuBentiiren, Innenwande und —tiiren
Deckenkonstruktion und Treppen, FuBbdden
Sanitdreinrichtungen, Heizung

Sonstige technische Ausstattung

Dipl.—Ing. Tannenstr. 4
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Im vorliegenden Fall ergibt sich nachfolgende Wertung im Sinne der Sachwert-Richtlinie: Seite 18 von 43

STANDARTSTUFE

STANDARDMERKMAL 1 2 3 4 5

Aussenwande

Dach

Fenster und Aussentiiren

G EREEE

Innenwande und -tiiren

Deckenkonstruktion und
Treppen

FuBbdden

Sanitdreinrichtungen

Heizung

. [

Sonst. techn. Ausstattung

Kostenkennwerte fiir

Gebdudeart 2.11

Euro/m?2 615 685 785 945 1180

s. Tabelle 3 III.2.SW-RL*

STANDARDMERKMAL
Waégungsanteil | Anteil am Kostenkennwert Euro/m2 | Anteil an der Standardstufe
%
Aussenwéande 23 180 0.69
Dach 15 118 0.45
Fenster und Aussentiiren 11 86 0.33
Innenwande und -tiiren 11 86 0.33
Deckenkonstruktion und
Treppen 11 86 0.33
FuBbdden 5 39 0.15
Sanitareinrichtungen 9 71 0.27
Heizung 9 71 0.27
Sonst. techn. Ausstattung 6 47 0.18
Ergebnis
| (gewogene Summe) 100 785 3.00

Der vorldufige Kostenkennwert fiir das Wohngebdude des Bewertungsobjekts ergibt sich aus der prozentualen
Gewichtung des Gebadudetyps.

Korrekturen und Anpassungen

Die Sachwert-Richtlinie sieht Korrekturen und Anpassungsmaoglichkeiten der Kostenkennwerte vor.

Die Gebadudeart bedarf generell keiner Kostenkorrektur.

Es muss zudem berticksichtigt werden, dass sich die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten auf das Jahr 2010
beziehen, der Wertermittlungsstichtag jedoch im Jahr 2024 liegt.
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Brutto-Grundflache

Die Brutto-Grundflache ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Dabei handelt es sich um die Summe der marktiiblich nutzbaren, zwischen den aufgehenden Bauteilen
befindlichen Grundflachen eines Bauwerkes, berechnet nach dessen duBeren MaBen, jedoch ohne nicht
nutzbare Dachflachen und konstruktiv bedingte Hohlraume. Sie ist die Grundlage fiir die Ermittlung der
Herstellungskosten, die an spaterer Stelle durchgefiihrt wird.

In Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02 sind bei den Grundflachen folgende Bereiche zu unterscheiden:

Bereich a: liberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen
Bereich b: lberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen
Bereich c: nicht liberdeckt

Fiir die Anwendung der Normalherstellungskosten 2010 zur Ermittlung der absoluten Herstellungskosten

der baulichen Anlagen sind laut Sachwert-Richtlinie (SW-RL) im Rahmen der Ableitung der Brutto-Grundflache
nur die Grundfldchen der Bereiche a und b zu Grunde zu legen. Balkone, auch wenn Sie (iberdeckt sind, sind
dem Bereich ¢ zuzuordnen. Nicht zur Brutto-Grundfldche gehéren Flachen von Spitzbdden, vgl. auch nachfol-

gende Abbildung:

Hohlraum
e

Erdgeschoss

Kriechkeller, lichte Hohe 5 ca.1,25m

Kellergeschoss

Wl Bereicha
B Pereichb Kriechkeller, lichte Hohe < ca 1,25m
Bereichc
Dipl.—Ing. Tannenstr. 4
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Entscheidend fiir die Anrechenbarkeit der Grundfldchen in Dachgeschossen ist ihre Nutzbarkeit.
Dabei geniigt es nach der Sachwert-Richtlinie auch, dass nur eine untergeordnete Nutzung, z.B.
als Lager- oder Abstellraume, mdglich ist. Als nutzbar kénnen Dachgeschosse ab einer lichten
Hohe von ca. 1,25 m behandelt werden, sowie sie begehbar sind. Eine Begehbarkeit setzt eine
feste Decke und die Zuganglichkeit voraus, vgl. auch nachfolgende Abbildung:

Bei Gebduden mit ausgebautem Dachgeschoss bestimmt sich der Grad der wirtschaftlichen Nutzbarkeit
des Dachgeschosses insbesondere nach der vorhandenen Wohnflache. Diese ist im Wesentlichen
abhangig von Dachneigung, Giebelbreite und Drempelhdhe.

Die Brutto-Grundflache des Wohngebaudes wurde anhand der vorliegenden Grundrisspléne in einer
fur die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit wie folgt ermittelt.

Geschoss Bruttogrundflédche
KG rd. 101 m?2
EG rd. 101 m2
0G rd. 101 m2
DG rd. 100 m2
NG rd. 36 m2
Summe 439 m2

Anmerkungen zu der ermittelten Brutto-Grundflache:

Entscheidend fiir die Anrechenbarkeit der Grundflachen in DG ist ihre Nutzbarkeit. Dabei genligt es nach dieser
Richtlinie auch, dass nur eine untergeordnete Nutzung (DIN 277-2:2005-02) (Lagerung, Abstellplatz) méglich ist
(eingeschrankte Nutzbarkeit). Als nutzbar kbnnen Dachgeschosse ab einer lichten Hohe von ca. 1,25m behandelt
werden, soweit sie begehbar sind. Eine Begehbarkeit setzt eine feste Decke und Zuganglichkeit voraus.

(s. Literatur KLEIBER Ergdnzende Richtlinien III.2.SW-RL, 4.1.1.5 (2)

Fir eingeschrankt nutzbare Flachen ist die volle Anrechnung vorzunehmen, allerdings ist i. d. R.

ein Abschlag vom Kostenkennwert fiir die Gebdudeart mit nicht ausgebautem Dachgeschoss anzusetzen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Gebdudeart mit ausgebautem Dachgeschoss.

nutzbar, volle Anrechnung der BGF.

Wohnlich nutzbare Flache des Gebaudes

Die wohnlich nutzbare Flache wurde auf der Grundlage der vorhandenen Grundrisse in Anlehnung an die
einschlagigen Vorschriften in einer fiir die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit ermittelt.
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Korrektur wegen der Baupreisentwicklung
IV. Quartal 2023

Baupreisindex (BPI)
BPI des statistischen Bundesamtes am
Wertermittlungsstichtag (2015 = 100) 161,30 - Faktor: 1.6130

Normalherstellungskosten/Kostenkennwert im vorliegenden Fall

Der endgiiltige Kostenkennwert berechnet sich somit wie folgt:

Ausgangswert 785 Euro/m?2
X Baupreissteigerung 1.6130
= korrigierter Kostenkennwert rd. 1266 Euro/m2

Herstellungskosten des Gebdudes

Mit dem ermittelten Kostenkennwert und der in dem vorangegangenen Abschnitt ermittelten Brutto-
Grundflachen ergeben sich die Herstellungskosten des Gebdudes wie folgt:

Endgiiltiger Kostenkennwert 1266 Euro/m2
X Brutto-Grundflache 439 m2
= Herstellungskosten des Gebdudes 555774 Euro

Normalherstellungskosten fiir Garagen

Fir die Garage werden in den Normalherstellungskosten 2010 folgende Kostenkennwerte angegeben:

Hierin bedeuten die Standardstufen:

3: Fertiggaragen

4: Garagen in Massivbauweise

5: individuelle Garagen in Massivbauweise

entfallt

Korrektur wegen der Baupreisentwicklung
II. Quartal 2022

Baupreisindex (BPI)
BPI des statistischen Bundesamtes am
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Wertermittlungsstichtag (2015 = 100) 161,30 - Faktor: 1.6130
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Normalherstellungskosten/Kostenkennwert im vorliegenden Fall
Der endgiiltige Kostenkennwert berechnet sich somit wie folgt:
Ausgangswert

X Baupreissteigerung
= korrigierter Kostenkennwert

Herstellungskosten der Garage
Mit dem ermittelten Kostenkennwert und der in dem vorangegangenen Abschnitt ermittelten Brutto-

Grundflache ergeben sich die Herstellungskosten der Garage wie folgt:

Endgiiltiger Kostenkennwert
X Brutto-Grundflache
= Herstellungskosten der Garage

In den NHK nicht erfasste Bauteile
Im vorliegenden Fall gilt es folgende Bauteile zu berticksichtigen (z. B. Kelleraufgang o. &.):
Balkon, Treppenauf- u.— abgange

PSCH 2 500 Euro
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Es handelt sich (ibliche Kostenkennwerte gemaB Sachwertrichtlinie und Erfahrungswerten aus der Fachliteratur

und die weder der einfachen noch der stark gehobenen Kategorie entstammen.

Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen (inklusive der Baunebenkosten) ergeben sich somit wie folgt:

Herstellung des Wohngebdudes 555 774 Euro
+ Herstellungskosten Garage J.
+ Bauteile die nicht in der NHK erfasst sind 2 500 Euro
= Herstellungskosten der baulichen Anlagen 558 274 Euro
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3.6 Alterswertminderung
Vorbemerkung

Aus § 23 ImmoWertV ergibt sich, dass eine Wertminderung der baulichen Anlagen wegen des Alters vorzunehmen ist.
Je dlter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus der Tatsache, dass die
Nutzung eines "gebrauchten" Gebdudes im Vergleich zur Nutzung eines neuen Gebdudes mit zunehmendem Alter immer
unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als Wertminderung im Sachwertverfahren beriicksichtigt werden.

Zur Bemessung der Wertminderung miissen zundchst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer und die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts ermittelt werden.

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Nach der aktuellen Sachwert-Richtlinie des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (Anlage 3)
ergeben sich fiir Einfamilienhduser folgende Gesamtnutzungsdauern bei ordnungsgemaBer Instandhaltung:
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Da die von den ortlichen Gutachterausschiissen ermittelten Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren)
auf Basis einer Gesamtnutzungsdauer von 60-80 Jahren fiir in Massivbauweise errichtete Ein-/Zweifamilien-
hausern abgeleitet wurden, ist es aufgrund der notwendigen Modellkonformitat erforderlich, eine Gesamt-
nutzungsdauer von 70 Jahren der Wertermittlung im vorliegenden Fall zugrunde zu legen.

Im vorliegenden Fall ergibt sich eine gewogene Standardstufe von 3.00. Da keine weiteren baulichen
Besonderheiten vorliegen, ergibt sich die Gesamtnutzungsdauer fiir das Wohnhaus zu rd. 70 Jahren.
Diese wird auf der Grundlage der Sachwert-Richtlinie auch fiir Garagen fiir angemessen erachtet.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 Satz 1 ImmoWertV) ist der Zeitraum, in dem die baulichen
Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kodnnen.

Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der bau-
lichen Anlagen ermittelt.

Diese schematische Vorgehensweise ist jedoch in der Regel nur bei sehr neuen Gebauden anwendbar.

Besonderheit im vorliegenden Fall

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Gebdude, das 1960 erbaut wurde.

Eine rein mathematische Ermittlung der Restnutzungsdauer wirde zu einem verfdlschten Ergebnis

fuhren.

Daher erscheint es sinnvoller, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fiir das Gebdude sachgerecht zu schatzen.
Die Schatzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird auch in der einschldgigen Literatur als un-
problematisch empfunden. So schreibt zum Beispiel Kleiber

(Verkehrswertermittlung, § 6 ImmoWertV, S. 902 ff.):

"Die (bliche Restnutzungsdauer - RND — von ordnungsgemaB instand gehaltenen Gebéuden wird i.d.R. so
ermittelt, indem von einer fiir die Objektart (blichen Gesamtnutzungsdauer - GND - das Alter in Abzug ge-
bracht wird: RND = GND - Alter. Dies darf nicht schematisch vorgenommen werden. Es miissen vor allem

die ortlichen und allgemeinen Wirtschaftsverhdaltnisse im Hinblick auf die Verwendbarkeit der baulichen
Anlagen in die Betrachtung mit einbezogen werden.

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer durch Abzug des Alters von der (iblichen Gesamtnutzungsdauer wird
den im Einzelfall gegebenen Verhdéltnisse oftmals nicht gerecht. Sachgerechter ist es daher, die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag unter Berticksichtigung des Bau- und Unterhaltungszustands
sowie der wirtschaftlichen Verwendungsféhigkeit der baulichen Anlagen zu schatzen. "

Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer bei Modernisierungen

Die aktuelle Sachwert-Richtlinie enthalt in Anlage 4 ein Modell, welches der Orientierung zur Berlicksichtigung
von ModernisierungsmaBnahmen bei der Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer dient. Zunachst
ist mittels nachfolgender Punktetabelle der Modernisierungsgrad zu ermitteln.
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Im Rahmen der Dokumentation des Zustands der baulichen Anlagen wurde bereits darauf verwiesen,
dass jeder Marktteilnehmer seine individuellen Vorstellungen im Hinblick auf Modernisierungen haben
wird. Bezogen auf das Bewertungsobjekt ist am wahrscheinlichsten davon auszugehen, dass ein mittlerer
Modernisierungsgrad erreicht wird. Die entsprechend zu modifizierende Restnutzungsdauer ergibt sich
gemaB Anlage 4 der Sachwert-Richtlinie wie folgt.
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Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein ca. 64 Jahre altes Gebdude.
Die modifizierte wirtschaftliche Restnutzungsdauer ergibt sich demnach zu rd. 29 Jahren.
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Die auf der Grundlage der NHK 2010 unter Beriicksichtigung der entsprechenden
Korrekturfaktoren und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstich-
tag bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu errichteten
Gebaudes gleicher Gebdudeart.

Auf der Grundlage der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer (GND) und der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer (RND), wird die Alterswertminderung gem. § 23 ImmoWertV und dem
Modell zur Ableitung des Sachwertfaktors (Marktanpassung) des ortlichen Gutachterausschusses
im linearen Modell wie folgt ermittelt:

Alterswertminderung in %:

Gesamtnutzungsdauer — Restnutzungsdauer

x 100
Gesamtnutzungsdauer

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren und einer unterstellten Restnutzungsdauer von
28 Jahren erhdlt man eine KorrekturgroBe von rd. 60 Prozent der Herstellungskosten der
baulichen Anlagen, demnach rd. 335 000 Euro.

3.7 Sachwert der baulichen AuBBenanlagen und sonstigen Anlagen

Bauliche AuBenanlagen

Es sind folgende bauliche AuBenanlagen sowie sonstige Anlagen vorhanden.
Ver- und Entsorgungsleitungen

befestigte Flachen vor dem Gebaude

Gehweg: Verbundsteinbelag (Biirgersteig)

Erfahrungssatze

Es wird von Erfahrungssatzen ausgegangen, nach denen die vorhandenen AuBenanlagen
mit rd. 6 Prozent des Sachwerts der baulichen Anlagen hinreichend erfasst sind.

Somit ergibt sich der Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 558 274 Euro
Alterswertminderung 335 000 Euro
= Sachwert der baulichen Anlagen 223 274 Euro
X Erfahrungssatz 0.06
= Sachwert baulichen AuRenanlagen / sonstige Anlagen 13 500 Euro
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3.8 MarktanpassungundSachwert

Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts
Der vorlaufige Sachwert der Gebdude und des Grundstiicks ergibt sich wie folgt:

Sachwert der baulichen Anlagen 223 274 Euro
+ Sachwert der baulichen AuBenanlagen 13 500 Euro
+ Bodenwert 47 000 Euro
= vorlaufiger Sachwert 283 774 Euro

Marktanpassung iiber Sachwertfaktor

Der Sachwert ist eine GroBe, die Uiberwiegend aus Kosteniiberlegungen heraus entsteht
(Erwerbskosten des Bodens und Herstellungskosten des Gebaudes). Aus diesem Grund muss

bei der Ableitung des endgiiltigen Sachwerts immer noch die Marktsituation berticksichtigt werden,
denn reine Kosteniiberlegungen fiihren in den meisten Fallen nicht zu einem Preis, der auf dem
Grundsticksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen ware.

Das tatsdchliche Marktgeschehen und somit das Verhaltnis von Verkehrswert zu Sachwert

lasst sich lber so genannte Sachwertfaktoren bestimmen. Solche Faktoren wurden vom
Gutachterausschuss ermittelt und im Grundstiicksmarktbericht veroffentlicht.

Aufgrund d. allgem. wirtschaftl. Situation ist eine Vermarktung aktuell als duBerst schwierig anzusehen.
Es muss von Restriktionen ausgegangen werden.

Von daher musste der vom Gutachterausschuss vorgeschlagene Sachwertfaktor sachverstandig angepasst
werden.

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert
Der marktangepasste vorlaufige Sachwert ergibt sich somit wie folgt:

vorlaufiger Sachwert 284 000 Euro

X Sachwertfaktor
angelehnt an den Grundstiicksmarktbericht 2021

GA Saarpfalz-Kreis (interpoliert) 0.875
Baukostenregionalfaktor 1.00
= marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd. 248 500 Euro

Bei dem marktangepassten vorldaufigen Sachwert handelt es sich um eine GroBe, die sich ergeben
wirde, wenn keine besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu berlicksichtigen waren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale im Sinne der §§ 6 und 8 ImmoWertV

ist die Wertminderung aufgrund des Zustands der baulichen Anlagen von 75 500 Euro zu
beriicksichtigen. Es wird seitens des Unterzeichners nochmals ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass es sich bei diesen Kosten um eine grob Uberschlagige Schatzung handelt und Schwankungen
des Kostenrahmens nicht ausgeschlossen werden kénnen.

ErmittlungdesSachwerts

Auf der Grundlage der obigen Kalkulationen ergibt sich der Sachwert letztendlich wie folgt:

marktangepasster vorlaufiger Sachwert 263 000 Euro
.- besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale: 75 500 Euro
= Summe 173 000 Euro
S ACHW E R T des Grundstticks 173 000 Euro
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3.9 Ertragswertermittiung

3.10 Das Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 — 20 ImmoWertV 2010 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und Pachten)
aus dem Grundstlck. Die Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich fir den (Ertrags)Wert
des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwend-
ungen die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss.
(Bewirtschaftungskosten)

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag
aus dem Grundstuck die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt.

Deshalb wird der Ertragswert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund

und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebdude) und

sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar).
Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen vorrangig im Vergleichswertverfahren nach
den 8§ 15 und 16 ImmoWertV 2010 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware.

Der auf den Grund und Boden entfallene Reinertragsanteil wird als angemessener Verzinsungsbetrag des Boden-
werts, durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz, bestimmt. Der Bodenertragsanteil
stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Rein-
ertrag des Grundstiicks" abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch die Kapitalisierung ( Barwertfaktoren)
des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes,

8§ 14 Absatz 3, und der Restnutzungsdauer, §§ 6 Absatz 6 Satz 1, ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert" und ,Wert der baulichen und sonstigen
Anlagen®™ zusammen.

Ggf. bestehende Grundstiicksbesonderheiten (besondere wertbeeinflussende Umstande), die bei der Er-
mittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaB zu berticksichtigen.

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

3.11 Erlduterungen zu den verwendeten Begriffen in der Ertragswertberechnung
Liegenschaftszinssatz § 14 ImmoWertV

Der-Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung
und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsdtzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnitts-
wert abgeleitet (vgl. § 14 Abs. 3 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die
Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes
Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.

Vom Immobilienverband Deutschland IVD veréffentlichte Liegenschaftszinssatze, sowie Ansatze und
Empfehlungen aus der neuesten Fachliteratur (KLEIBER 10. Auflage 2010) werden ebenfalls berticksichtigt.
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Ertragswert § 17 ImmoWertV

Dies ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der Summe
aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschl. Zinsen und Zinses-
zinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wéhrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf
die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag —sind wertmaBig gleichzusetzen mit dem Ertragswert
des Objekts, (vgl. § 17 Abs. 1,2,3 ImmoWertV)

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

Restnutzungsdauer § 6 ImmoWertV

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen)
Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom tech-

nischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebdudeteile abhangig.

(vgl. § 6 Abs. 6 Satz 1 ImmoWertV)
Rohertrag § 18 ImmoWertV

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig erziel-
baren Einnahmen aus dem Grundsttick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den liblichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab, und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken
oder Grundstiicksteilen vom Uiblichen abweichenden Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags
die fiir eine {ibliche Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrunde zulegen.

(vgl. § 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten § 19 ImmoWertV

Die Bewirtschaftungskosten sind Aufwendungen, die zur ordnungsgemaBen Bewirtschaftung des Grundstiicks
(insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Abschreibung,
die Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Die Abschreib-
ung ist gemaB § 19 Abs. 1 durch Einrechnung in den Barwertfaktoren fiir die Kapitalisierung des auf

die baulichen und sonstigen Anlagen entfallenden Anteils des (Grundstiicks)Reinertrags berticksichtigt. Unter
dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch uneinbring-
liche Mietriickstdnde oder Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es dient auch zur
Deckung der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Mietzahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung
(§ 19 Abs. 2 Satz 3)

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

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Unter dem Begriff der Beriicksichtigung b. o. Grundstlicksmerkmale versteht man alle vom {blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder Abweichungen von der nachhaltig erzielbaren

Miete.

Berechnung der Brutto-Grundflachen, Nutz- und Wohnflachen

Die Berechnung der Brutto-Grundflachen und Wohnflachen des Bewertungsobjekts wurde auf der
Grundlage vorliegender Bau- und Katasterunterlagen durchgefiihrt.

Die Berechnungen orientieren sich an den diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 277,WoFIV).
Grundsatzlich sind die von mir aufgestellten Berechnungen nur in Verbindung und als Grundlage fiir
die Wertermittlung des Objekts ausschlieBlich verwendbar.
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3.12 Ertragswertberechnung (PLAUSIBILITAT)
gewadhlt: zweigleisiges EWV (Standartverfahren) RND =< 50 Jahre

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete
gem. §§ 17 — 20 ImmoWertV 2010 durchgefiihrt.

Gebaudebezeichnung Mieteinheit nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete
Nutz- bzw. monatlich jahrlich
Wohnfldchen m?2 Euro/m?2 Euro Euro
WOHNOBJEKT ca. 203 m2 5,00 1015 12 180
LAGERSTATTE/GARAGE/WERKSTATT 1E 65 65 780
SUMME > ROHERTRAG 12 450
Rohertrag (Summe der nachhaltig erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 12 960

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
Bewirtschaftungskosten
Anteil des Vermieters flr

Verwaltungskosten 2%
Instandhaltungskosten
Wohnhaus 22 %
AuBenanlagen 1%
Mietausfallwagnis 2% 227 % J. 3500
Jahrlicher Reinertrag = 9 460
Reinertragsanteil des Bodens
1.55 % von 47 000 Euro (P-zinssatz x Bodenwert d. Umgriffsflache) J. 750
Ertrag der baulichen Anlagen = 8710
Vervielfdltiger Anlage 1 zu §§ 20 ImmoWertV
bei p = 1.55 % Liegenschaftszinssatz
bei n = rd. 29 Jahren Restnutzungsdauer X 23.38
Ertragswert der baulichen Anlagen = 203 650
Bodenwert d. Gesamtgrundstticks + 47 000
Vorlaufiger Ertragswert = 250 650
abziiglich wertbeeinflussende Umstidnde .- 75 500
ERTRAGSWERT

rd. 175 000 Euro

*Grundlage : Mietspiegel 2020 fiir den Saar-Pfalz-Kreis
Kriterien:  Wohnlage: D
Standard: III
Punktzahl: 9
Baujahr: 1951 — 1975
Wohnflache: bis 155 m2
It. Tabelle: 4,61 — 6,08 €/m2 —» Ergebnis: 5,34 €/m2 KM

Aufgrund zusatzlicher Recherchen wird aus sachverstandiger Sicht ein Mietansatz von 5,00 Euro/m2 KM
als nachhaltig erzielbar empfohlen.
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3.13 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Liegenschaftszinssatz § 14 ImmoWertV

Die Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze, § 193 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 d. BauGB) sind die
Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich
verzinst werden. Sie sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Rein-
ertrage fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Bertlicksichtigung der Restnutzungsdauer
der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens (§§ 17 bis 20) abzuleiten.

Gesamtnutzungsdauer

Die (bliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestimmung der NHK ge-
wahlten Gebaudeart sowie Gebdudeausstattungsstandart. Sie ist deshalb wertermittlungs-
technisch dem Gebdudetyp zuzuordnen und den NHK 2010 entnommen.

Rohertrag § 18 ImmoWertV

Die Basis fiir die Ermittlung ist die aus dem Grundstiick ortsiiblich nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete
umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus dem Mietspiegel: IVD Preisspiegel fiir
Immobilien im Saarland als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten § 19 ImmoWertV

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (vorrangig insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, teilweise
auch auf Euro/m2 Wohn- oder Nutzfldche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirt-
schaftungskostenanteil) bestimmt.

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Sonstige den Verkehrswert beeinflussende Merkmale, die bei der Ermittlung nach §§ 17 bis 20 noch nicht
erfasst sind, sind durch Zu- oder Abschlage oder anderer geeigneter Weise zu beriicksichtigen. Insbesondere
sind die Nutzung des Grundstlicks fiir Werbezwecke oder wohnungs- und mietrechtliche Bindungen sowie
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand zu beachten, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz des
Ertrags oder durch eine entsprechend geanderte Nutzungsdauer beriicksichtigt sind.
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4.0 Verkehrswert

GemaB den Bestimmungen des Baugesetzbuches wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstticks ohne persénliche
Verhaltnisse zu erzielen ware.

.Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Beriicksichtigung der Lage-auf
dem Grundstiicksmarkt (§ 4 Abs.2) zu bemessen,— § 8 Abs.1 ImmoWertV

Nach § 8 Abs. 1 ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes Vergleichswert, Sachwert und Ertragswert
heranzuziehen. Das Verfahren ist nach Lage des Einzelfalles unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten auszuwahlen.

Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter
Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. Im vorliegenden Fall wurde fiir das Wohnhausgrund-

stlick das Sachwertverfahren und das Ertragswertverfahren angewendet. Diese Verfahren haben fiir das
Bewertungsobjekt die hochste Relevanz.

Dabei wurden fiir das Sachwertverfahren marktibliche EingangsgroBen, wie zum Beispiel Normalherstellungskosten
Restnutzungsdauer, Bodenwert und Sachwertfaktor angesetzt. Weitere Korrekturen sind daher nicht erforderlich.
Das Ergebnis wurde (ber das allgemeine Ertragswertverfahren plausibilisiert.

Der als Plausibilitdtskontrolle ermittelte Ertragswert bestdtigt den ermittelten Sachwert und somit das Ergebnis.

Der Sachwert wurde zum Qualitatsstichtag mit rd. 173 000 Euro festgestellt.

Eine Plausibilitdtsnachbetrachtung des Objekts liber das Ertragsverfahren wurde ebenfalls erarbeitet.
Der zur Stlitzung ermittelte Ertragswert betrdgt rd. 175 000 Euro.

Somit wird der Verkehrswert unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussender Grundstiicksmerkmale des
Bewertungsobjektes zum Zwecke der Zwangsversteigerung zum Wertermittlungsstichtag 06-03-2024

66424 Homburg/Erbach, Hasenackerstr. 47

auf 173 000 Euro

in Worten:  einhundertdreiundsiebzigtausend Euro geschatzt.

SCHLUSSFORMEL

Vorstehendes Gutachten habe ich aufgrund eingehender Besichtigung des Objektes und genauer Priifung der
Verhdltnisse nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Zu den Beteiligten besteht keinerlei persdnliche und
wirtschaftliche Bindung. Am Ergebnis des Gutachtens habe ich kein persénliches Interesse.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegen-
stehen oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Saarbriicken, den 12-03-2024

Dipl.-Ing.
@ Joachim Schmitt
BeratenderIngenieur BIW
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5 Rechtsgrundlagenund verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. I S. 1548)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz v 14-06-2021 (BGBI. I S. 1802) m.W.v. 23-06-2021

ImmoWertV:
Verordnung liber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlicken — Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV vom 14. Juli 2021 (BGBI. I S. 2805)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der  Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstiicken in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlieBlich der
Berichtigung vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September
2012 (BAnz AT 18.10.2012)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in
der Fassung vom 20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12.
November 2015 (BAnz AT 04.12.2015)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) vom 11. Januar 2011
(BAnz. Nr. 24 S. 597)

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909), zuletzt geandert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 28. August 2013 (BGBI. I S. 3458)

EnEV:

Energieeinsparverordnung — Verordnung  liber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende
Anlagentechnik bei Gebduden i.d.F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBI. I S. 1519), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Juli 2013 (BGBI I S. 2197)

Das Gebdudeenergiegesetz (GEG 2023) I6st mit Wirkung zum 01-11-2020 die EnEV (2002-2020) und
das EEWarmeG (2009-2020) ab.

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

VNG

Gesetz (iber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24-03-1897 (RGBI. S. 97),
in der Fassung der Bekanntmachung vom 20-05-1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. III 310-14),
zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 24-08-2004 (BGBI. I S. 2198)
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5.2 Verwendete Wertermittlungsfachliteratur

Sprengnetter Hans-Otto Grundstiicksbewertung, Loseblattsammlung, Wertermittlungsforum Sinzig 2003
Sprengnetter Hans-Otto WF-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung, Version 8.0

Wertermittlungsforum Sinzig 2003

Kleiber, Simon, Weyers Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeigerverlag Kéln 2002
Simon, WertR Wertermittlungsrichtlinien 4. Auflage 2006

Kleiber Wolfgang, Wertermittlungsrichtlinien WertR 06 und ImmoWertV 2010 10. Auflage 2010
Kleiber Wolfgang, Wertermittlungsrichtlinien 2012, 11. Auflage

Kleiber Wolfgang, ImmoWertV 2021, 13. Auflage 2021

Gerardy, Mockel, Toff Praxis der Grundstiicksbewertung

Ross, Brachmann, Holzner Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des Verkehrwertes von Grundstiicken

Mannek Wilfried, Wertermittlung von Immobilien, 4. aktualisierte Auflage aus 2006

Sommer, Kroll Anzuwendende Liegenschaftszinssatze aus einer empirischen Untersuchung, in GuG 5/95
Luchterhandverlag Neuwied, 1995

Immobilienverband Deutschland IVD veréffentlichte Liegenschaftszinssatze
Immobilien-Preisspiegel Saarland 2020/2021 IVD Preise fiir Immobilien im Saarland

IVD Deutschland 2023 Wohn- und Gewerbeimmobilien Saarland
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6.0 Verzeichnis der Anlagen

Anlage I Bauzahlenberechnung
Anlage II Bauzeichnungen M 1: 100
Anlage III Fotodokumentation

Anmerkungen zu den Baubeschreibungen, Veroffentlichungs-, Nutzungs-, Verwertungsrechte

6.1 Sie basieren auf den bautechnischen Unterlagen, Baubeschreibungen und Beobachtungen vor Ort

Es werden nur vorherrschende Merkmale, nicht alle Details wiedergegeben
Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten
Untersuchungen wurden augenscheinlich und zerstérungsfrei durchgefiihrt

Es werden nur offensichtliche Merkmale aufgefiihrt, soweit sie ohne Zerstérung erkennbar sind.
Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf der Grundlage der tblichen Ausfiihrung
im Baujahr

Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall-, Brand- und Warmeschutz wurden nicht durchgefiihrt

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile, Anlagen, Ausstattungen und Installationen wurde nicht gepriift.
Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Auswirkungen der ggf. vorhandenen und erkennbaren Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert
sind nicht berticksichtigt worden.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie (liber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefiihrt.

6.2 Der AG ist ausdriicklich befugt, das Gutachten oder Abschriften davon an Dritte (bspw. Gldubiger,
Schuldner, Interessenten) weiterzugeben. Dem AG ist es dabei auch gestattet, das Gutachten ganz
oder in Ausziigen wahrend der Dauer des Verfahrens, selbst oder durch Dritte, in samtlichen Medien,
insbesondere im Internet, zu verdffentlichen und zum Download und/oder Ausdruck bereitzustellen.
Der AN hat bei der Erstellung des Gutachtens daflir Sorge getragen, dass samtliche Belange des
Datenschutzes (bspw. Schuldnerdaten u. a. personenbezogene Daten), des Urheberschutzes
(bspw. Lizenz fiir Verwendung von Flurkarten) und Personlichkeitsrechte (bspw. fiir die Verwendung
von Bildern) fiir die vorgesehenen Formen der Verdéffentlichung gewahrt sind und stellt den AG von
etwaigen Anspriichen Dritter wegen Verletzung dieser Rechte frei.

© Urheberrechtsschutz
Alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nicht gestattet.
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ANLAGETI
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ANLAGE II
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ANLAGE III

FOTODOKUMENTATION

Hauseingang Tordurchfahrt Giebelseite

Riickseite Gebaude Lagerstatte/Werkstatt/Garage

Innenbereich Nebengebaude
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Wohnbereiche IST-Zustand

Beispiele:

Dachraum
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Schadensbilder

Gartenareal
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