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GUTACHTEN

2-K-38/25

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fur das mit einem
Ein/Zweifamilienhaus, Garage und Carport bebaute Grundstiick
in 66450 Bexbach, Am Junkersbherg 72

Ebenes Eckgrundstick 319m?, Massivbau Bj. 1958, einseitig angebaut, eigengenutzt als

Einfamilienhaus, voll unterkellert, EG mit 1 Z/K/B/Diele ca. 58m?, OG mit 2 Z/K/B/Diele ca.

58m?, DG als Ausbaureserve, Partyraum KG, Innenausbau, Heizung, Fenster, Bader, In-

stallation modernisiert ab 2005/15, Fertigstellungsstau Treppenhaus/KG/Fassade, Fertig-
garage, Carport

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
24.03.2026 ermittelt mit rd.

239.000 €.
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Ein/Zweifamilienhaus, Garage
und Carport

Am Junkersberg 72
66450 Bexbach

Grundbuch von Bexbach, Blatt 8835, Ifd.:Nr.-1

Gemarkung Bexbach, Flur 4, Flurstiick 884/36, Flache 319 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Amtsgericht Homburg

Zweibricker Stralle 24
66424 Homburg

XXXXXXKXXXXXX
XXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXX

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
24,03,2026
24.03.2026
24.03.2026

Innen- und Auflenbesichtigung ohne Bauteil6ffnungen und Funk-
tionsprifungen

Die Eigentiimerin sowie der Sachverstandige

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

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 01.12.2025

VVom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

 digitaler aktueller Flurkartenauszug

Bodenrichtwertauszug

Bauzeichnungen aus Bauarchiv

Berechnung der relevanten Bauzahlen
Marktdatenableitungen aus Marktberichten ZGA Saarland
2024, RV Saarbriicken 2025, LK Neunkirchen 2025, LGMB
Rheinland-Pfalz 2025

¢ |VD Mietpreisspiegel 2025
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdortliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 1)

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 2)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralienart:

Stralenausbau:

Saarland
Saar-Pfalz-Kreis
Bexbach (ca. 19000 Einwohner)

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

Landeshauptstadt:
Saarbriicken (ca. 28 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A6 (ca. 4 km entfernt)

Bahnhof:
Bexbach (ca. 1 km entfernt)

Flughafen:
Saarbriicken-Ensheim (ca. 25 km'entfernt)

Ortskern;

Geschafte des taglichen Bedarfs in fulRlaufiger Entfernung;
Schulen und Arzte in-fuRlaufiger Entfernung;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Nahe;
mittlere Wohnlage; als Geschéaftslage nicht geeignet

Strallenfront:
ca. 34 m Uber Eck;

mittlere Tiefe:
ca. 19 m im Mittel;

GrundstticksgroRRe:
insgesamt 319,00 m?;

Bemerkungen:
Eckgrundstiick, MindergroRe gegeniber Richtwertgrundstick

(319 << 700m?)

Wohnstral}e;
Stralle mit geringem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit
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Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-

samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Betonverbundstein

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

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
Garage und Carport grenzstindig;
eingefriedet durch Mauer, Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund. unterstellt, da keine
Anzeichen auf Abweichungen vorliegen oder benannt wurden;
keine Gefahr von Hochwasser nach Lagekartierung

Gemal schriftlicher Auskunft-vom 10.03.2026 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Vlerdachtsflache aufge-
fuhrt.

In dieser Wertermittlung-wird ‘das Bewertungsobjekt entspre-
chend als lastenfrei unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist “einelagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw..Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht-angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 01.12.2025 vor:

Hiernach besteht in-Abteilung Il des Grundbuchs von Bexbach,
Blatt 8835, keine wertbeeinflussende Eintragung.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht berlick-
sichtigt:-Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

keine eingetragen

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Auskunft der Eigentiimerin
und nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellt.

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

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

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Seite 5 von 52



Amtsgericht Homburg 2-K-38/25

2.5.2 Bauplanungsrecht

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

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes existiert ein Bebau-
ungsplan “Eberfurt-Junkersberg”

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird absprachegemal’ ohne weitere Priifung da-
von ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage der ibergebenen Plane durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des-ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung wurde nicht gepriift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch festgestellt hinsichtlich des nicht in der Ka-
tasterkarte verzeichneten Carports an der nérdlichen Grenze.-Es wurde:-eine Riickstellung zur nach-
traglichen Genehmigung wertmindernd verrechnet.

Bei dieser Wertermittlung wird grundsatzlich die materielle Legalitat bzw. die nachtragliche Legalisierungs-
moglichkeit der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Es besteht eine Baugenehmigung aus dem Jahr 2004 fiir die Fertiggarage und einen Wohnhausanbau.
Unter Umstanden kann die Genehmigung fiir den hoch nicht begonnenen Wohnhausanbau bereits
erloschen sein.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malgebend. Als Beitrdge gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstuck wird bezuglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG als beitragsfrei
angenommen.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand beruhen
auf den Angaben der Eigentimerin.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich eingeholt.

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Ein/Zweifamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Das Objekt wird im Gesamten eigengenutzt als Einfamilienhaus. Im EG wurde zur Einfamiliennutzung eine
Trennwand zum Schlafzimmer entfernt.

Es existiert eine Fertiggarage und ein Carport.

Das Dachgeschoss ist mittels neuer Geschosstreppe bereits erschlossen und wird als Ausbaureserve
angenommen.
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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 kdnnen Abweichungen auftreten. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortster-
mins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung; Elektro, Wasser etc.)
wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Haftungsausschluss:

Baumangel und -schédden inkl. iiberschlagiger Wertminderungen wurden soweit aufgenommen, wie
sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkun-
gen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur-pauschal beriick-
sichtigt worden als sachverstiandige Einschiatzung ohne Anspruch auf Marktkonformitat, es handelt
sich hierbei nicht um eine abschlieBende und vollstandige Auflistung, es wurden keine Fach-Ange-
bote eingeholt. Es wird dringend empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung durch
fachspezifische Sachverstindige durchfiihren zu lassen, um Auswirkungen und Umfang der Scha-
den, Mangel und sonstigen MiBsténde detailliert zu priifen..Das vorliegende Gutachten ist kein Bau-
schadensgutachten ! Insbesondere lassen sich aus dieser Wertermittlung keine absoluten und end-
gliltigen Sanierungs-, Modernisierungs- oder Riickbaukosten ableiten. Untersuchungen auf pflanzli-
che und tierische Schadlinge sowie liber gesundheitsschiadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefiihrt.

Insbesondere wurde gepriift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungendes § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten
Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden mussen.

3.2 Ein/Zweifamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Auf3enansicht

Gebaudeart: Ein/Zweifamilienhaus, ausschliellich zu Wohnzwecken genutzt;
zweigeschossig;
unterkellert;
nicht ausgebautes Dachgeschoss;
einseitig angebaut

Baujahr: 1958 (gemal Bauakte)

Modernisierung: Fenster 2005
Innenausbau ab 2015 in EG und OG umfassend modernisiert
inkl. 2 Bader, Elektroinstallation, Gaszentralheizung
Teilausbau KG (Partyraum)
Es besteht Fertigstellungsstau im gesamten Treppenhaus
(Putz, Verkleidungen, Elektroinstallation (auch KG)) sowie
an der nordlichen Fassade und den Fensterleibungen

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt im EG und OG jeweils ca. 58 m? nach
Planvorlage.
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor,;

Um die Energieeffizienzklasse abschlieend zu bestimmen, wird
gdf. die Erstellung eines neuen Energieausweises empfohlen.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Eine barrierefreie Nachrustung ist nur mit groRem Aufwand mdg-
lich.
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Erweiterungsmoglichkeiten:

AuRenansicht:

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

Das Dachgeschoss ist ausbaufahig.
Eine diesbezlgliche Baugenehmigung liegt nicht vor.

insgesamt verputzt und gestrichen mit:Fehlstellen an Nordfas-
sade sowie an mehreren Fensterleibungen
KG-Mauerwerksputz modernisiert

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Heiztechnik, Waschkiiche, Abstellrdume, 1 Partyraum mit Ausbau

Erdgeschoss:

Wohnung 1 bestehend aus 1 Zi/K/Diele/Bad, Wohnflache ca. 58m? nach Plan(abweichende innere Aufteilung

nach Umbau/Modernisierung 2015)

Obergeschoss:

Wohnung 2 bestehend aus 2 Zi/K/Diele/Bad, Wohnflache ca. 58m?nach Plan (abweichende innere Aufteilung

nach Umbau/Modernisierung 2015)

Dachgeschoss:

voll erschlossen Uber Treppenhaus, Ausbaureserve wegen ausreichender Firsthdhe ca. 2,50m

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Massivbau

Streifenfundamente

Mauerwerk

einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedammung

tragende Innenwande Mauerwerk;
nichttragende Innenwande Mauerwerk

Stahltragerdecke mit Betonfullung tber KG (ohne Dammung)
und EG, Holzbalkendecke iber OG

KellerauRentreppe:

Beton
Kellertreppe:

Beton mit Fliesen

Geschosstreppe:
Stahlbeton mit Fliesen, fehlendes Gelander, neuere Holztreppe
OG zu DG

Eingangstlr aus Holz, mit Lichtausschnitt, fehlender Holzschutz-
anstrich mit UV-Schaden
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Dach:

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachziegel (Ton);

ohne Dammung;

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachraum begehbar (besitzt Ausbaupotenzial);

Dachflachen ungedammt

Oberste Decke gegen Dachraum in Teilen gedammt, gem. §47
GEG wird eine Uberarbeitung/Erneuerung der Ddmmung und
Dampfsperre wertmindernd verrechnet

3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserve rsorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber-Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz “erganzt durch Regenwassernutzungsanlage
mit Zisterne fur Waschkiche und WC EG nach Angabe der Ei-
gentimerin

Ableitung-in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche ‘Ausstattung, modernisiert ab 2015, Fertigstel-
lungsstau Treppenhaus und-KG (Verkleidungen usw.);

je'Raum ein bis zwei Lichtauslasse;

je' Raum mehrere Steckdosen

Zentralheizung als:Pumpenheizung, gasbetrieben, Fabrikat
Vaillant ecoCompact; modernisiert in 2015, inklusive Warmwas-
serspeicher intern

Warmeverteilung mittels PLP-Heizkdrpern und Rohrenheizkor-
pern mit Thermostatventilen, erneuert

zusatzlich Kaminanschluss in EG und OG, Ofen im EG mit Be-
anstandung durch Schornsteinfeger wegen zu geringem Wand-
abstand

keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 "Wohnraume

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

schwimmender Estrich mit Fliesen/Feinsteinzeug, modernisiert
ab 2015

Gipsputz mit einfachen Tapetenbeldagen und Anstrich
Sanitarrdume halbhoch gefliest, modernisiert

einfacher Deckenputz mit Anstrich
Einfachfenster aus Holz mit Doppelverglasung, Baujahr 2005,

teilweise Unterhaltungsstau beziglich duRerem Holzschutzan-
strich
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Tulren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Klichenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

Rollladen aus Kunststoff;
Fensterbanke innen aus Naturstein;
Fensterbanke aul3en aus Betonwerkstein

Eingangstur:
Holztlr mit Lichtausschnitt, Holzschutzanstrich auf3en notwendig

Zimmertlren:

einfache Tiren;

einfache Schldsser und Beschlage;
Holzzargen

modernisiert ab 2015

EG Bad mit Waschbecken, WC, Urinal,:Dusche, modernisiert
OG Bad mit Waschbecken, WC, Wanne, Dusche; modernisiert

Kaminanschluss EG und OG
Regenwasserzisterne mit Anschluss.an-Waschkiiche und WC
EG nach Angabe der Eigentimerin

nicht in der Wertermittlung enthalten

siehe Wertermittlungsverfahren, z.B. Fertigstellungsstau Trep-
penhaus Verputz und Elektroinstallation (auch KG) , Aufenputz
Nord und Fensterleibungen, Ertichtigung/Verbesserung der
obersten Deckendammung gegen unbeheizten Dachraum, usw.

zweckmafige-Grundrisse, Ausbaureserve Dachgeschoss

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Besonnung und- Belichtung:
Bauschaden und Bauméangel:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Garage

Baujahr: ca. 2004
Bauart: massiv;
AuRenansicht: verputzt, Fertiggarage;

Eingangstreppe -mit: Uberdachung, KellerauRentreppe, Gar-
tentreppe zum EG, kleines Gartenpavillon, Carport ca. 5,20 x
2;60m ohne Katastereintrag

Regenwasserzisterne mit Anschluss an Waschkiiche und WC
EG
2 Kaminanschlisse EG und OG

gut

siehe Wertermittlungsverfahren

Der bauliche Zustand ist gut bezlglich der bereits modernisierten
Gewerke.

Es besteht Fertigstellungsstau hinsichtlich Fassade, Treppen-
haus usw.

Dachform: Flachdach mit zweiseitig angesetzter Attika als Pultdach

elektrisches Sektionaltor
Fassadenrisse/Putzschaden vorhanden
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3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, befestigte Stellplatzflache, Terrasse,
einfache Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken), Carport Nord ohne Katas-
tereintrag, kleines Gartenpavillon, Zugangstreppe mit Uberdachung, Kelleraussentreppe, Gartentreppe zu
EG mit Beschadigungen an den Stufen

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Ein/Zweifamilienhaus, Garage und-Carport bebaute
Grundstiick in 66450 Bexbach, Am Junkersberg 72 zum Wertermittlungsstichtag 24.03.2026-ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bexbach 8835 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Bexbach 4 884/36 319 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr-und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV),
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 (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert:im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h: der:Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Boden-
wert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen' Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Aufen-
anlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV) durchgefiihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstitzend, vorrangig.als von'der.Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode, bei
der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

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

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

Liegen-jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. §40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine
Mehrheit von Grundstlcken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstticks-
flache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitdt Gberprift
und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des
Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale,
Art und Malf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

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

Seite 11 von 52



Amtsgericht Homburg 2-K-38/25

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

e Baumangel und Bauschaden,

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstticks flir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundsticksgréfRe, insbesondere wenn Teilfldchen selbststandig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 125,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

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

Grundstucksflache (f)

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

2

offen Einzelhaus

700 m?

24.03:2026

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

2

Doppelhaushalfte

319 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert-an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
24.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 125,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 24.03.2026 X 1,000 aktuellster Wert

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines x 1,000

Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 125,00 €/m?

Flache (m?) 700 319 x 1,250 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000

Vollgeschosse 2 2 X 1,000

Bauweise offen Einzelhaus Doppelhaushalfte X 0,900 E2
Zuschnitt lageublich Eckgrundstlck X 0,900 E3
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vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 126,56 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 126,56 €/m?
Flache X 319 m?
beitragsfreier Bodenwert = 40.372,64 €
rd. 40.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 24.03.2026 insgesamt 40.400,00 €.

E1: MindergréRenanpassung nach Modell RV-SB 2025, da der 6rtliche Ausschul® keine entsprechenden
Ableitungen erstellt

Geradlinig interpoliert ca. 1,25

E2: Abweichung der-Bebauung, Doppelhaushalfte, sachverstandiger Ansatz 0,9

E3: Abweichung der Lage, Eckgrundstick mit entsprechend héheren Larmimmissionen, aufwendigerer
Einfriedung, gréRerer Fremdeinblick, sachverstandiger Ansatz 0,9

4.4 Sachwertermittlung

4.41 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV beschrieben.

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

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

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

Der vorlaufige Sachwert der Au3enanlagen 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 sachversténdige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) er-
mittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlief3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
drtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Bertcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind-durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt flhrt 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 + Gebaude + Aullenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalistab bildet.

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

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten:der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir 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 fir Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau--und Gebaudestandard. ('Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,;€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr.l.1. Abs. 3 ImmoWertV)
Die Normalherstellungskosten umfassen-u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fur Pla-
nung, Baudurchflihrung, behdrdliche Prufung und Genehmigungen® definiert sind.

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
Ortlichen-zu.den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regional-
faktor 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 (§ 4 i.V.m. § 12 Abs. 5 InmoWertV)

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
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Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen 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)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

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 fir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors:

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den'ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur: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 ObjektgréRie.

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse-bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder.in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten-vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV)

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

Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude 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 aufiere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

FUr behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze
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

o nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
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fir Schaden an Gebauden 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, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.

4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Ein/Zweifamilienhaus Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 2.041,00 €/m> WF 245,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 18,00 m?

¢ Wohn-/Nutzflache (WF/NF) X 116,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- | + 5.000,00 € 0,00 €
teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 241.756,00€ 4.410,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 24.03.2026 (2010 = 100) X 193,4/100 193,4/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 467.556,10 € 8.528,94 €
Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen-An- | = 467.556,10-€ 8.528,94 €
lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 37 Jahre 38 Jahre

e prozentual 53,75 % 36,67 %

e Faktor X 0,4625 0,6333
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnitt- | = 216.244,70 € 5.401,38 €
liche Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ' einzelne | + 1.000,00 € 0,00 €
Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 217.244,70 € 5.401,38 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 222.646,08 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 11.132,30 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 233.778,38 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 40.400,00 €
vorlaufiger Sachwert = 274.178,38 €
Sachwertfaktor, siehe folgend X 0,98
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 268.694,81 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 19.400,00 €
Sachwert = 249.294,81 €

rd.  249.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir der
vorliegenden Bauakte entnommen. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezugli-
chen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Werter-
mittlung 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 c (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 Ausfihrungen: in-der, Wertermittiungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr-angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,6 0,4
Fenster und AuRRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0.% 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBBbdéden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,7 0,3
Heizung 9,0% 1,0
Sonstige technische-Ausstattung 6,0.% 0,8 0,2
insgesamt 100,0 % 230% | 90% | 641% | 39% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdéhlten Standardstufen, beispielhaft

AuRenwande

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

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale

Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1995)

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-

Standardstufe 3 dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und AufRentliren

Standardstufe 3 ZV\_/_eifachvergIasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlr mit zeitgemalem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tiren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfuhrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standardstufe 3 N . ) N
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen
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Standardstufe 3 Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRboden

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

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-

Standardstufe 3 hoch gefliest

1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tiw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Du-

Standardstufe 4 sche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung

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

Standardstufe 3
kessel

Sonstige technische Ausstattung

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

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale Luf-

Standardstufe 4 tung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschliisse

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Ein/Zweifamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und-Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel-'und-Reihenendhauser
Gebaudetyp: KG;EG, OG, nicht ausgebautes-DG

Bericksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? WF] [%] [€/m? WF]
1 1.500,00 23,0 345,00
2 1.675,00 9,0 150,75
3 1.920,00 64,1 1.230,72
4 2.315,00 3,9 90,28
5 2.895,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.816,75
gewogener Standard = 2,6
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)* veroéffent-
licht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als Bezugs-
groRe fur die'NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwen-
dung der Wohnflache als BezugsgrofRe gelést. Darliber hinaus besitzt die Wohnflache eine groRere Markt-
nahe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der Bezugs-
gréRe BGF auf die Bezugsgrofle Wohnflache umgerechnet. Da fiir die Umrechnung die urspriinglich zu den
NHK gehdérenden Nutzflachenfaktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hier-
bei grundsatzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie“. D. h. unter Verwendung des Mal}-
stabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kdnnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnfla-
che modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

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 1.816,75 €/m*> WF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemall Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21

* Ein/Zweifamilienhaus x 1,050
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter
* Objektgrofie x 1,070

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

2.041,12 €/m> WF
rd. 2.041,00 €/m> WFE

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% | 100,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 3 | Fertiggaragen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010-fiir das Gebdude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 100,0 245,00
4 485,00 0,0 0,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0
(entspricht mittlerem Ausstattungsstandard)

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 245,00 €/m? BGF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen 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 zeitgemaflien werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berucksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Ein/Zweifamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)
Teilausbau KG Partyraum, Mehrkosten ggu. reinem KG-Ausbau 5.000,00 €
Summe 5.000,00 €

Gebaude: Ein/Zweifamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)

2. Kaminzug mit Ausrohrung fiir Kaminofen EG/OG 1.000,00 €
Summe 1.000,00 €

Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine-ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs:*1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt,
der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

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

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 11.132,30 €

(222.646,08 €) inkl. Carport, Pavillon, Einfriedung, Hausanschlisse, Befesti-
gungen, Aussentreppen usw.

Summe 11.132,30 €

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV dargestellien Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Berlicksichti-
gung der besonderen Objektmerkmale angepasst.
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Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmal3nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Ein/Zweifamilienhaus

Das (gemal Bauakte) 1958 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich 9,3 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaflnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte. | Durchgefihrte | Unterstellte
MaRnahmen | MaRnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
. - 4 0,5 1,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme'(Strom, 9 15 00
Gas, Wasser, Abwasser) ] '
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,5 0,0
Sockelputz/KG erneuert 4 0,5 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,5 0,0
Modernisierung des Innenausbaus,-z.B. De- o 15 03
cken, FulRbdden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der-Grundrissge- 5 0.0 0.0
staltung
Summe 8,0 1,3

Ausgehend von den 9,3 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mittlerer Mo-
dernisierungsgrad“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1958 = 68 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 68 Jahre =) 12 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fir das Gebaude ge-
mal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 37 Jah-
ren und somit ein fiktives Baujahr von 1983.
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Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage der verfligbaren Angaben
des Marktberichts ZGA Saarland 2024, LGMB RLP 2025, LK Neunkirchen 2025 bestimmt.
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Die Formeln file diein Abbildung 4. 16 dargestellven Kursen laucen:

BRW 70 €/m” = — 22 Inta | + 3 0G5
AR 90 & /'me o= — 0 ZITAMIRSE Inf ) 4 L BISNEATATA
BRW 118 €/m” |y — — (0,23 fnle) £ 5, 105
BRW 150 l:‘_'l1'|:'l s u= - GBS el o+ 3, T
0,99/1,02

Bei 270.000€ SW -> 1,0

Seite 23 von 52



Amtsgericht Homburg 2-K-38/25

fl'l.lrlh.!lﬁml'ﬂt?
T,
W rral R Anahl/Azdian
Wl Eia
fnraty Verglsicbakautilla SHi
Erivle dies Filchorote (inkl Yerdoppolurg des meucn -
Foe-eSrpa] -
Lnlspairhongealrsum MEAT. RRARY sn
Cananminu.conpadauer Halus| FaC F
757 LT FATR B BN L a1 e B2
Epofe des Gobdudesedord: 20 L8 ; £
L 1T TR P E PR T | 1] G5 1548
GroadsacksTliche o] i 1245 [-HE]
aulananiagey, & der Cad. Anlgen | | G TN
wodiubger Sachwert [C] 112044 L OPT.033 21dand
Bioet i o (i vl TS0 b o F
Tap & 52 AR e el R oo T L el 8 Ak UL 2 B 0 ek b, A regi e 2
Mardduegment 3
Mkl ki [ Peivia iy K alian,
el Elgos ™
Arechl'derge chokzutile R
Gmike dar Srchpmhe [k Varcnppelag der neien e
Dancnsdze ) '
Untersachung e kragT Ll SRR e 1 SRLmL
Grasminutaurgssaer | abes| 81| [[5]
pse rmsbingsrbanes [ lahs| A4 [ by
Stulc d=s Gehowdemandands rEF o N
Wshnflichs || En] A ) PR
Grinssit ke e fmf] 1545 24 A
Ao Fenasleg=n, oo haul. dukages I\ = | ?
wertiLs per S tear ) 15 HATE 55 03 a1 I
Hrdenmerinraeaa [§im] e Lk | t 140
AL Eaireredaen Fur ol G- dra e e i ol g bty Cranslinidk e, SRl a3
 Marktsegment [ Sodenwertniveau [€£m’]
1 7 & 1 5
prmpluslerie \ v
g 5 20-50 &0-150 od-250 S0-410 170-620
Anwenourgshesaid
N a8, &L 150 240 -
Sachiwert [£]
LN 0
JEG. 00
AN TaNY LA ) PR
175. (6D 0,57 55 i,04 1,2
200000 .5 D.36 1,05 120
FEROAL o NOET 823 102 118 Rpd
L0000 0,85 0,91 =] 111 10
ZF5. 000 ,E5 080 »az 1,11 L1?
20000 8% oa7? 1,55 1,08 115
325,000 0.E3 086 54 1,06 113

Segment 2: 0,89
Segment 3: 0,97
Fir 125€/m? BRW -> 0,94

fu- { Ab=chlage sdprund sbwechender Bporweizs

Mo Tilewrcin oo Sarkbvserrakirasn fabsches dee Ieisieherden Fin- imd Taseilarilenwshie b
wd der amvcichenden Szuwweiss cor Ralhenmittelhduser sid In dar Tabelbe 4.2-10 als prozerbuate
Zu- brw. Abschlage cum emestzlber Sacheeerifakzor fur Sresienende Le- und Sesfamilizr wobnhau
sof anpepeben Kelne signifikanten Differenzen konnten awischan den Sachweertfaktoren for frel
stehende Ein- vwnd Zaeifamiliererchnh auzer und Coppelhaushalfien/Beibenendhauser festgestellt
werden, Dol sl e S Feer ] Taklor ey s hoclie perilige Foemel obew Zo- e Slssblag ai e
ichiner

Seite 24 von 52



Amtsgericht Homburg 2-K-38/25
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Interpoliert: bei 270.000€ SW -> 1,0

Mittelwert aus 1,0 + 0,94 + 0,99 = 0,98
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf'die Schatzung-des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV' 21 in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungs-kosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung fir solche baulichen MaRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von-Kostentabellen oder sachver-
standigen Einschatzungen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, -Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten bzw. Kurzgutachten/Marktwerteinschatzungen sind jedoch grundsaitzlich keine Bau-
schadengutachten. D.h. die Erstellung einer differenzierten-Kostenberechnung ist im Rahmen eines Ver-
kehrswertgutachtens durch den Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zuleisten und wird von diesem
auch nicht geschuldet.

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

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale, pauschale' Einschat-| Wertbeeinflussung insg.
zung ohne Anspruch auf Marktkonformitat, nicht abgeschlossene Auflistung

Bauschaden -3.500,00 €
e  kleinere Schaden, z.B. Schimmelbefall Bad OG, -2.500,00 €

fehlender Holzschutz Fenster aullen, Stufen Gar-

tentreppe
o Fassadenrisse/Putzschaden Garage -1.000,00 €
Unterhaltungsbesonderheiten -15.400,00 €
o  Fertigstellungsstau-Treppenhaus Oberflachen und -5.000,00 €

Elektroinstallation, auch an Installation Hauptvertei-

lung KG
e . Fertigstellungsstau Fassade Nord und Restarbeiten -5.000,00 €

Leibungen
e unterstellte Verbesserung der Dammung ber -5.400,00 €

oberster Decke gegen Dachraum und Dampfsperre
gem. GEG, ca. 72m? x 75€/m?

Weitere Besonderheiten -500,00 €
¢ nachtragliche Genehmigung/Katastereintrag Car- -2.000,00 €

port Nord
o Regewasserzisterne mit Anschlufs an Waschkiche 1.500,00 €

und WC Erdgeschoss, nach Angabe der Eigentu-
merin, nicht einsehbar

Summe -19.400,00 €
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4.5 Ertragswertermittiung

4.51 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer flr die Bewirtschaftung einschliellich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstlick 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 AulRenanlagen i. d. R..im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben:wirde, wenn das Grundstiick
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
Grundstiicks® 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 ,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

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

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

4.5.2 Erlauterungen-der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2, ImmoWertV)

DerRohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttblich 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 kdnnen auch die tatsachlichen Ertrége zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind.

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

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemalie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
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uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 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 kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

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-
schliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV)

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

Der Liegenschaftszinssatz (ibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassungim Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse-auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

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

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

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

Besondereiobjektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV)

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

Baumingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuihrung 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 aufiere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtckzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen 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
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e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich 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. &. Funktionspriifungen, Vorplanung

und Kostenschatzung angesetzt sind.

4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€ (€)
(€/Stk.)
Ein/Zweifamilienhaus |1 |[Whg.1 EG 58,00 8,50 493,00 5.916,00
2 |Whg.2 0G 58,00 8,50 493,00 5.916,00
Garage Fertiggarage 1,00 70,00 70,00 840,00
Carport 1,00 35,00 35,00 420,00
Summe 116,00 2,00 1.091,00 13.092,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen-Nettokaltmie- 13.092,00 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des VVermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 2.978,24 €
jahrlicher Reinertrag = 10.113,76 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,73 % von 40.400,00 € (Liegenschaftszinssatz x:Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.102,92 €
Reinertragsanteil der baulichen.und sonstigen Anlagen = 9.010,84 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ=2,73 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 37 Jahren Restnutzungsdauer x 23,108
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 208.222,49 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 40.400,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 248.622,49 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 248.622,49 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 19.400,00 €
Ertragswert = 229.222.,49 €

rd. 229.000,00 €

4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt auf Basis der vorliegenden Bau-
akte. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachen-
berechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwerter-
mittlungen entwickelten MaRgaben zur wohnwertabhdngigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnfla-
che systematisiert sind, sofern diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bericksichtigt
sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Gblichen Nutzflachenermittiung. Die Be-
rechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN
277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
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Rohertrag

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

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der sachverstandig geschatzten, nachhaltig erzielbaren Net-
tokaltmiete durchgefiihrt. Datengrundlage sind die Auswertungen des IVD-Mietspiegels, ehem. qualifizierter
Mietspiegel Saar-Pfalz-Kreis, LGMB Rheinland-Pfalz 2025 mit sachverstandiger Anpassung an die individuel-
len Gegebenheiten.

A cligesn Bealiach 11 L

Aam oakersherg 2l anfie- 1 Hewkann < 1+ ) £ >
Al akaersnera 1 RAesbach . 11 i =
LT = T T (2] [EEEra (I [ o)

L 4 " 1
B
v Coane | | hammni i}l dresshms W1 Laansrdds | Semmaindi
Py | a0 Rdn ] 1 i [
JH [TE o [} Edi e oy 1 1l
PR P TPy [ PSSO TR TR PSRN PSSR [ e ) I o 7 AT S e, I._-\....L“ P
. B ol s s L e apr Ln prs ar P R e ES coa | owm L
iz Een o= e ] g otk | e ] TR T | FERIETAN RS
LeL ] - P LY e = i { [ ' '
v ] R A Rt K T e T S N YT P o] IETTee
B = <. e e Lo m . a i L
| ERa | Vi G b bl | A | PR AT, BEaed || G E G H | AL . b | L ead | A |
1 R [T i i -1k [T r | T i W | o in
(E- T T A [V TR WSV D l;l..‘l;!‘l | R B i Aliln | : THES [isia ar.. .00 | L A I-Hh-l.'l-: r
(0] anr e L - (1 am LR il | o1 o aa | [ 1
it [ e e e e o | I e AR ) | R S L |q..'|.'\.\. ahwcioid]
=, L Kaid Ui X g | e mar - | . - o |
S e R RO T T e N |G e g |._u--.. SRR
= A== N A e ——
TR e BT T e [Semem =t s rianeaii Jomes e | e =
[E Frr A T HT 1T ET EE] W | [
I{.PEHI‘I::—_ I.:-C‘ sk l'_'.L.:'II AT IHH-I.'»LIIIﬂ”l.H PR 1 T LE BRI H II;I..II iJ.'L'u- I-HH:\.I. e
1 RiL iz Aj HiT FL R EE] A uF LH it kL
Fies, S0 0 ol ) S o N et R | e e Sy R (e P e L e Bty
" - " e e . s Lo L] = Ly
poai sl A ek e || [awoesies s LR PR
ST i e \im | TR | em: s i 55k
B T S R P BN T P R o noemems s | e | e

€9-> 58m?->6,58€/m? interpoliert in 2020
Mietpreisindex 2020->2026: 1,11.= 7,24€/m?, sachverst. Zuschlag wegen Zweifamilienhaus und umfassen-
den Modernisierungen: +15% -> 8,33€/m?
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Ca. 8,00€ in 2025, Ansatz: 8,50€/m? wegen Zweifamilienhaus und Modernisierungen
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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 verdéffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 2 x 367,00 € 734,00 €
Garage/Carport 2 x 48,00 € 96,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 116,00 m? x-14,40€/m? 1.670,40 €
Garage/Carport 2:x108,00 € 216,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 261,84 €

Summe 2.978,24 €

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage der verfiigbaren Angaben des LGMB Rheinland-Pfalz 2025, Marktbericht ZGA Saarland 2024 und
Marktbericht RV Saarbriicken 2025 bestimmt.
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N2 (
SN

RND 37J -> 3,15%
Mittelwert aus 2,08 + 2,95 + 3,15/3 = 2,73%
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-

daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Gblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche-Modernisierungsmalnahmen
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 Berticksichtigungvon durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufilhrenden wesentlichen Modernisierungsmal3nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe Ertragswertverfahren

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung“-dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fur
die Wahl der in diesem Gutachten, zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
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.\verfahrensmafiige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren flihren
deshalb gleichermaen: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 (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte:Preisbildung.im-gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und

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

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstuicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden 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 Abschreibungsmaoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

Seite 35 von 52



Amtsgericht Homburg 2-K-38/25

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 249.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 229.000,00 €

ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei'wesentlich von den fur
die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt.-Bezlglich 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 flr das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, tiberortlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in guter Qualitat
(ausreichend gute Vergleichsmieten, Gberortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung.

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

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[249.000,00 € x 0,900 + 229.000,00 € x'0,900] + 1,800 = rd. 239.000,00 €.

4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit-einem Ein/Zweifamilienhaus; Garage und Carport bebaute Grundstiick in 66450
Bexbach, Am Junkersberg-72

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bexbach 8835 1
Gemarkung Flur Flurstick
Bexbach 4 884/36

wird zum Wertermittlungsstichtag 24.03.2026 mit rd.

239.000 €

in Worten: zweihundertneununddreiBBigtausend Euro
geschatzt.

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 kaw ,
g mbm
J.r.'f [E) EATRYERE LA TP T F
|

Irirmerreokmadacl |
Schiffweiler, den 09.05.2026 \ . LU f
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fiir die rechnerische Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Be-
schreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern
der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche gel-
tend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit
der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, bei arglistigem Verschweigen von Man-
geln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der.Gesundheit.

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Der Sachverstandige haftet fir Schaden, die auf einem mangelhaften Gutachten beruhen - gleich aus weichem
Rechtsgrund nur dann, wenn er oder seine Erfillungsgehilfen die Schaden durch eine vorsatzliche oder grob
fahrlassige Pflichtverletzung verursacht haben. Dies gilt auch fir Schaden, die der Sachverstandige bei der
Vorbereitung seines Gutachtens verursacht hat sowie fir Schaden, die nach erfolgter Nacherfillung entstan-
den sind. §639 BGB bleibt unberihrt. Alle dartiber hinaus gehenden Schadensersatzanspruche werden aus-
geschlossen. Die Haftung fur einfaches, fahrlassiges Verschulden ist ausgeschlossen bei risikoreicher Arbeit,
soweit nicht Personenschaden betroffen sind.

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

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und-Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftrag-
nehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten-beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung-ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf maxi-
mal 1.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) 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 Veroéffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in.anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

Haftungsausschluss:

Baumangel und -schaden inkl. Uberschlagiger Wertminderungen wurden soweit aufgenommen, wie sie zer-
stérungsfrei; d.h. offensichtlich-erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vor-
handenen/Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden als sach-
verstandige Einschatzung ohne Anspruch auf Marktkonformitat, es handelt sich hierbei nicht um eine ab-
schlieRende undivollstandige Auflistung, es wurden keine Fach-Angebote eingeholt. Es wird dringend emp-
fohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung durch fachspezifische Sachverstandige durchflihren zu
lassen, um. Auswirkungen und Umfang der Schaden, Mangel und sonstigen Mif3stande detailliert zu prifen.
Das vorliegende Gutachten ist kein Bauschadensgutachten, keine technische Gebaudeuntersuchung und
keine baurechtliche Prifung. Insbesondere lassen sich aus dieser Wertermittlung keine absoluten und end-
glltigen Sanierungs-, Modernisierungs- oder Riickbaukosten ableiten. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Dritten gegentber entfaltet dieses Gutachten keinerlei Rechtswirkung. Jegliche Nutzung durch andere Per-
sonen als den Auftraggeber oder fir andere Zwecke erfolgt ausschlieB3lich auf eigenes Risiko. Der Sachver-
stéandige Ubernimmt hierflr ausdricklich keine Haftung. Die im Gutachten enthaltenen Feststellungen und
Bewertungen beruhen auf den zum Bewertungsstichtag verfigbaren Informationen und Unterlagen. Fir die
Richtigkeit und Vollstandigkeit dieser Angaben, insbesondere der vom Auftraggeber oder von Dritten Uber-
mittelten Daten, wird keine Gewahr ibernommen. Der ermittelte Verkehrswert stellt eine fachlich begriin-
dete, subjektive Einschatzung dar. Er ist keine Garantie, Zusicherung oder Gewahrleistung, dass dieser
Wert am Markt tatsachlich erzielt wird. Marktveranderungen nach dem Stichtag kénnen den ermittelten Wert
jederzeit beeinflussen.
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Dieses Gutachten basiert auf der Annahme, dal} alle vorliegenden Dokumente, Plane, Informationen, Geneh-
migungen, Nutzungen usw. Rechtsglltigkeit besitzen. Nachtragliche Abweichungen hiervon erfordern eine

Uberarbeitung des Gutachtens.

Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Grundstiick in Bexbach, Am Junkersberg 72
Flur 4 Flurstiicksnummer 884/36 Wertermittlungsstichtag: 24.03.2026
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 126,65 319,00 40.400,00
Land
Summe: 126,65 319,00 40.400,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m?3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache | Ein/Zweifa- 116,00 1958 80 37
milienhaus
Gesamtflache | Garage 18,00 2004 60 38
Wesentliche Daten
Grundstiicksteil [ Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 13.092,00 2.978,24 € 2,73 0,98
(22,75 %)

Relative Werte
relativer Bodenwert:

male:

relativer Verkehrswert:
Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag:

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-

348,28 €/m? WF/NF

-167,24 €/m> WF/NF

2.060,34 €/m> WF/NF

18,26
23,63

Ergebnisse

Ertragswert:

Sachwert:

Vergleichswert:
Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungsstichtag

229.000,00 € (92 % vom Sachwert)

249.000,00

239.000,00

24.03.2026

€

€
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4.6.6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

4.7 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geadndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI. | S. 1748)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Januar.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

ImmoWertV 2021:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken= Immobilienwertermittiungs-
verordnung — ImmoWertV vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstticken in der Fas-
sung vom 1. Méarz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlief3lich-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)

EW-RL:
Ertragswertrichtlinie vom 04.12.2015 (BAnz AT 04.12.2015 B4)

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)

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

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch vom-2. Januar 2002 (BGBI..| S. 42, 2909), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
22. Juli 2014 (BGBI. | 8./1218)

EnEV:

Energieeinsparverordnung — Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei
Gebauden i.d.F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), zuletzt gedndert durch Artikel 1 der Verord-
nung vom 18..November 2013 (BGBI. | S. 3951)

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

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung vom-18:.Juli 2007

4.8 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[21 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024
4.9 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 16.03.2026) erstellt.
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5 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StralRenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 3: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte und Luftbild

Anlage 4: Bauzeichnungen und relevante Bauzahlen

Anlage 5: Objektfotos

Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewer-
tungsobjekts
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Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungs-
objekts
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Anlage 3: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte und Luftbild
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Anlage 4: Bauzeichnungen und relevante Bauzahlen

Bruttogrundflache BGF:
10,70 x 7,80 x 4 = 333,84m?

Wohnfldache EG nach Plan:

Diele 3,50x 1,30 - 3% =
Wohnen 3,95x 3,50 - 3% =
Schlafen Mitte 3,50 x 3,50 - 3% =
Schlafen rechts 260x4,81-3% =
Kiche 3,685x2,80-3% =
Bad/WC 215x3,12-3% =

Summe Plan

Wohnflache OG wie EG nach Plan:

Summe WF

T

'S

4,4m?
13,4m?
11,9m?
12,1m?
9,7m?
6,5m?
58m?

58m?

116m?

KG
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EG (interne Aufteilung verandert)
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OG (Aufteilung verandert)
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Anlage 5: Objektfotos

Seite 1 von 7

Fertigstellungsarbeiten Fassade Nord und Fens- Dachaufsicht Carport
terleibungen
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Anlage 5: Objektfotos
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Ansicht Sid

Kelleraussentreppe Risse/Putzschaden Fertiggarage
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Anlage 5: Objektfotos
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Innenraum Garage

Beispiel Fertigstellungsstau Fensterleibungen Wohnraum EG
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Anlage 5: Objektfotos
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Bad EG modrnisiert P~ ‘El‘ekgromstall,aylgp modernisiert
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Kiche EG Fertigstellungsstau Treppenhaus
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Anlage 5: Objektfotos

Seite 5von 7

Fertigstellungsstau Treppenhaus \\\ ertlgstel[ung_sstau Trepéenh\aus Treppe OG zu

) G heu

Innenausbau OG Bad OG modernisiert
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Anlage 5: Objektfotos
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Schimmelbefall Bad OG Aussenwand \\ Dachspltze,~Verbesser hg dér Dammung uber
\1. . QG unterstéllt gem §47 GEG

KG, Fertigstellungsstau Elektroinstallation Gasbrennwertheizung Bj. 2015
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Anlage 5: Objektfotos
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Waschklche

Elektrohauptverteilung KG Detail Dachdeckung/Kaminkopf
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