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VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Art des Bewertungsobjekts | Einfamilienhaus

Objektadresse Romerstraflse 30
66450-Bexbach

Auftraggeber Amtsgericht Homburg
Aktenzeichen 2 K5/25
Gutachtennummer BG-250201
Wertermittlungs- und 26.05.2025

Qualitatsstichtag

Verkehrswert Gemarkung 6, Flurstiick 1373/8 => 30.000 €
Gemarkung 6, Flurstiick 1372/2 =>288.000 €
wirtschaftlichen Einheit 318.000 €
Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB

Gebaudefaktoren 2.202 € / m? Wohnflache
353 €/ m? Grundstiick
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Romerstralle 30
66450 Bexbach

Zusammenfassung der Ergebnisse
Zweck der Bewertung Wertermittlung zwecks Zwangsversteigerungsverfahren

Liegenschaft Romerstralle 30
66450 Bexbach

Objektart Einfamilienhaus
Grundbuchangaben Amtsgericht Saarbriicken
Grundbuch Hoéchen
Blatt Nr. 3068
Laufende Nr. 1 (Gemarkung 6 Flurstlick 1373/8)
Wirtschaftsart Gebdude--und Freiflache
Lage Rémerstralle 30
GroRe 317-m?
Laufende Nr: 2 (Gemarkung 6 Flurstiick 1372/2)
Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache
Lage Marienstralie
GrofRe 583 m?
Wertermittlungsstichtag 26.05.2025
Baulasten Keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorhanden
Altlasten Keine Eintragungen im Altlastenkataster
Denkmalschutz Kein.Denkmalschutz

Baujahr/ Restnutzungsdauer 2018 / 73 Jahre

Gebaudezustand Das Bewertungsobjekt befindet sich dem Baualter, sowie einzelner
ModernisierungsmalRnahmen entsprechend in einem nutzbaren
Bauunterhaltungszustand.
Die AuRenanlagen sind Gberwiegend nicht ausgefihrt worden.

Modernisierungszustand Keine Modernisierung
Vermietungszustand Vermietet — Vertrag nicht vorliegend
Bruttogrundflache 198,48 m?

Wohn-/Nutzfliache 144,34 m? WFL
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Romerstralle 30
66450 Bexbach

Bodenwert 85.000 €

Sachwert 328.000 €

Verkehrswert Gemarkung 6, Flurstiick 1373/8 => 30.000 €
Gemarkung 6, Flurstiick 1372/2 => 288.000 €
wirtschaftlichen Einheit 318.000€

Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB

Gebaudefaktoren 2.203 € / m? Wohnflache
353 €/ m?2 Grundstuck
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Romerstralle 30
66450 Bexbach
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Romerstralle 30
66450 Bexbach

1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber Amtsgericht Homburg
Zweibrlcker Strafse 30
66424 Homburg

Auftrag Erstellung eines Verkehrswertgutachtens-iiber'das im Grundbuch
von Hochen Blatt 3068 unter laufender-Nummer 1.und.2
eingetragene Flursticke.

Beschluss vom 28.03.2025 Uber-die Bestellung.des
Sachverstandigen im Verfahren 2 'K 5/25.

Objektadresse RémerstralRle 30
66450 Bexbach

Anmerkungen des Personenbezogene Daten werden in einem-Begleitschreiben
Auftraggebers gefihrt.
Wertermittlungs- und 26.05.2025

Qualitdtsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung 26.05.2025

Umfang der Ortsbesichtigung Liegenschaft konnte von-auRen und innen (mit Ausnahme des
Dachbodens) besichtigt werden.

Teilnehmer der Benjamin GraRer (Sachverstandiger)
Ortsbesichtigung XXX XXX (Mieter)
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Romerstralle 30
66450 Bexbach

2. Grundlagen

2.1 Rechtsgrundlagen

Die folgenden Gesetze, Verordnungen, Richtlinien und Normen sind bei der Gutachtenerstellung
angewendet worden:

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634);-das zuletzt durch-Artikel 1 des
Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023, | Nr. 221):gedndert worden
ist.

SDSchG Saarlandisches Denkmalschutzgesetz vom 19. Mai 2004
(Amtsbl. S 1498). AulRer Kraft am 1. August 2018 durch
§ 33 Absatz 2 Satz-2 des Gesetzes vom 13. Juni 2018
(Amtsbl. 1 S. 358) und-Artikel 6'Absatz 2 Satz'2 des Gesetzes vom
13. Juni 2018 (Amtsbl. I S. 358).

LBO Landesbauordnung Saarland in der-Fassung vom 17. Mai 2023.

ImmoWertV 21 Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundstticken —
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom
14:Juli 2021 (BGBI. | S.2805).

ImmoWertA Muster--Anwendungshinweise zur
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-
Anwendungshinweise — ImmoWertA)
Die Fachkemmission Stadtebau hat diese Muster-
Anwendungshinweise am 20. September 2023 zur Kenntnis
genommen.

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

DIN 283 DIN 283 Blatt 2 ,, Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und
Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962, obwohl 1983 zuriickgezogen,
findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung).

2.2 Verwendete Literatur

Die folgende Fachliteratur ist bei der Gutachtenerstellung bericksichtigt worden:

Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundsticken
Kommentar und Handbuch 10. Auflage vom 02.03.2023.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Romerstralle 30
66450 Bexbach

Zentrale Geschéftsstelle der Grundsttcksmarktbericht des Saarlandes 2024
Gutachterausschisse fur

Grundstlckswerte des Saar-

Landes

Landesamt fir Vermessung Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz. 2025
und Geobasisinformation
Rheinland-Pfalz

2.3 Unterlagen und Dokumente

Die folgenden Unterlagen lagen dem Sachverstandigen bei der Gutachtenerstellung vor:

Dem Sachverstandigen durch - Grundbuchauszug mit letzter-Eintragung vom 31.03.2025
den Auftraggeber zur Verfligung (ohne S.4,/5, 8 und 9 —Abteilung | und:{I1)
gestellte Unterlagen

Vom Sachverstandigen - Auszug aus dem: Liegenschaftskataster vom 06.04.2025
beschaffte Unterlagen -Einsichtnahime-in Bauakte.am 26.05.2025
- 1 Energieausweis konnte:nicht ermittelt werden
= " ErschlieBungskostenbestatigung vom 16.04.2025
- Altlastenauskunft'des Landesamt fir Umwelt- und
Arbeitsschutz vom 23.04.2025
- [Auskunft.aus dem Baulastenverzeichnis vom 16.04.2025
=, Auskunft zum Bauplanungsrecht Bexbach vom 07.08.2025
-~ Auskunft zum Bodenrichtwert durch Auszug aus
Bodenrichtwertinformationssystem vom 08.07.2025
- . ’Abstimmung mit Gutachterausschuss Saarpfalzkreis am
26.06.2025
- Auskunft des Landesdenkmalamtes vom 29.04.2025
- Urkunde zur Eintragung Grundbuch zum Giebelrecht vom
09.10.1935
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Romerstralle 30
66450 Bexbach

2.4 Wertermittlung und -verfahren

Verkehrswert ,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung-bezieht,
im gewdhnlichen Geschdftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsdchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage-des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Rlicksicht auf ungewéhnliche oder. persénliche Verhiltnisse
zu erzielen wdére.” (BauGB § 194)

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der
angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner
oder ihrer Aussagefédhigkeit zuermitteln. (ImmoWertV § 6 Abs. 4)

ImmoWertV Bei der Ermittlung von Verkehrswerten (Marktwerten) von
Grundsticken, Grundsttcksteilen, grundstiicksgleichen Rechten
oder grundstiicksbezogenen Belastungen ist die
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) anzuwenden.
(ImmoWertV .§ 1)

Grundsatzlich'sind zur Wertermittlung das
Vergleichswertverfahren; das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.
(ImmoWertV § 6:Abs. 1 Satz 1)

Vergleichswertverfahren Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer
ausreichenden Anzahl von ,hinreichend libereinstimmenden”
Vergleichspreisen ermittelt.

Neben-oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen insbesondere
beibebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster
Vergleichsfaktor und bei der Bodenwertermittlung ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen
werden. (ImmoWertV § 24 Abs. 1)

Das Vergleichswertverfahren kann bei bebauten und unbebauten
Grundstlcken zur Anwendung kommen, wenn eine ausreichende
Anzahl von geeigneten Kaufpreisen, ein geeigneter Bodenrichtwert
oder ein geeigneter Vergleichsfaktor zur Verfligung steht.
(ImmoWertA 6.(1).2)

Ertragswertverfahren Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage
marktiiblich erzielbarer Ertrage ermittelt.
Soweit die Ertragsverhaltnisse mit hinreichender Sicherheit
aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen Veranderungen
unterliegen oder wesentlich von den markttblich erzielbaren
Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auf der Grundlage
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Romerstralle 30
66450 Bexbach

periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.
(ImmoWertV § 27 Abs. 1)

Das Ertragswertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im
gewohnlichen Geschaftsverkehr die Erzielung von Ertragen fir die
Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete:-Daten, wie zum
Beispiel marktlblich erzielbare Ertrage und geeignete
Liegenschaftszinssatze, zur Verfligung stehen. (lmmoWertA6.(1).3)

Unterstellt man, dass ein Grundstickserwerber ein-Grundstick
unter Renditegesichtspunkten, d.h.als. Wertanlage und somit zur
Ertragserzielung kauft, ist dieser-Ansatz nahe am
Grundsticksmarkt.

Sachwertverfahren Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den
vorlaufigen Sachwerten-der nutzbaren baulichen und sonstigen
Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt:
(ImmoWertV § 35 'Abs. 1)

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts,der baulichen Anlagen,
ohne bauliche AulRenanlagen, sind'die durchschnittlichen
Herstelluhgskosten mit dem Regionalfaktor und dem
Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

(ImmoWertV.§ 36'Abs. 1)

Die Beriicksichtigung derallgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt im
Sachwertverfahren.durch die Anwendung von Sachwertfaktoren.
(ImmoWertV § 7 Abs. 1 Nr. 3)

Das Sachwertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im
gewohnlichen Geschaftsverkehr der Sachwert von nutzbaren
baulichen oder sonstigen Anlagen fur die Preisbildung
ausschlaggebend ist und geeignete Daten, wie insbesondere
geeignete Sachwertfaktoren zur Verfligung stehen.
(ImmoWertA 6.(1).4)

Wahl des Verfahrens Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter
Berucksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden
Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden. (§ 6 Abs. 1 Satz 2)

Im vorliegenden Gutachten wird das Sachwertverfahren
angewendet, da aufgrund der Objektbeschaffenheit von einer
Uberwiegenden Eigennutzung ausgegangen wird.
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2.5 Hinweise und Vorbehalte

Datenerhebung und
Verwendung

Abgrenzung des
Wertgutachtens

Far die im Zuge der Datenerhebung zur Verfligung gestellten
Unterlagen wird keine Gewahr Ubernommen. Die vorgelegten
Daten sowie auch mindlich eingeholte Informationen und
Angaben mussen als richtig unterstellt und-entsprechend-zu
Grunde gelegt werden.

Die Feststellungen zu den tatsachlichen Eigenschaften der
baulichen Anlagen und des Grund.und-Bodens wurden
ausschliefRlich anhand der Ortsbesichtigung, der vorgelegten
Unterlagen und Angaben aus offiziellen Verzeichnissen getroffen,
soweit diese im Zuge der Datenerhebung-erreichbar waren.

Konnen die vorliegenden Untetlagen-keine eindeutigen Grundlagen
far eine Verkehrswertermittlung (Marktwertermittlung) darstellen,
werden vom:Sachverstandigen plausible Annahmen getroffen.

Flar den"Gegenstand der Wertermittlung wird zum
Wertermittlungsstichtag das zu:Grunde liegende Planungsrecht
abgefragt und dargestellt. Eine konkrete Uberpriifung der
Bebaubarkeit:im Zuge einer-Bauvoranfrage ist nicht Bestandteil
einer Wertermittlung, sondern als Architektenleistung gesondert zu
beauftragen und-zu verguten.

Beidiesem Gutachten handelt es sich um ein Wertgutachten und
nicht um ein Bausubstanzgutachten. Fir die Zustandsfeststellung
wurden keine Baustoffe gepriift oder anderweitige
Untersuchungen vorgenommen.

Insbesondere keine Bauteil6ffnungen; Bauteilprifungen;
Schadstoff-, Altlasten-, Boden- oder Grundwasseruntersuchungen
sowie keine Funktionspriifungen von haustechnischen oder
sonstigen Anlagen.

Alle Feststellungen erfolgten durch entsprechende
Inaugenscheinnahme (visuelle Untersuchung). Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile oder Baustoffe beruhen auf Angaben, die dem
Sachverstandigen zugdnglich waren.

Es werden ortsibliche Baugrundverhaltnisse unterstellt.
Baumadngel oder Bauschaden kénnen nur erfasst werden, wenn sie
bei der Ortsbesichtigung deutlich zu erkennen waren bzw. durch
Dritte fachkundig beschrieben sind.

Die Bewertung von Sonderfachleuten fir Technische
Gebaudeausristung, Tragwerksplanung, Schadstoffe, Baugeologen
o.A. kann fiir die Erstellung entsprechender Fachgutachten

Gutachten Nr. BG-250201 vom 05.09.2025 10 von 62



bg real estate GmbH

VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Romerstralle 30
66450 Bexbach

notwendig sein, um Schadstoffbelastungen oder Schadigungen des
Gebaudes oder der technischen Anlagen einzuschéatzen. Dies wirde
den Umfang einer reinen Wertermittlung jedoch Ubersteigen.

Urheberrecht Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich-geschitzt und
ausschlieflich fir die Auftraggeber und ausschlieflich fur den
angegebenen Zweck bestimmt.

Eine dartberhinausgehende Verwendung, insbesondere eine
Vervielfaltigung und Weitergabe an Dritte, ist-nur zulassig, wenn
der Sachverstandige zuvor seine-Einwilligung gegeben hat. Gleiches
gilt fUr eine Textanderung oder-eine auszugsweise Verwendung.
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3. Beschreibung des Bewertungsobjektes

3.1 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch

Aufschrift

Bestandsverzeichnis

Abteilung |

Abteilung 1l

Amtliches Verzeichnis der Grundstlicke und der-an.ihnen
bestehenden eintragungsfahigen Rechte und-Rechtsverhaltnisse.

Amtsgericht Saarbrlcken
Grundbuch von Hochen
Blatt Nr. 3068

Laufende Nr. 1

Flur/Gemarkung: 6

Flursttick: 1373/8

Wirtschaftsart: Gebdude- und Freiflache
Lage: Romerstralke.30

GroRe: 317 m?

Laufende Nr..2

Flur/Gemarkung: 6
Flurstiick: 1372/2
Wirtschaftsart: Gebaude- und Freiflache
Lage: Marienstrale
GroRe: 583 m?
Eigentimer:

Sind der AG Homburg bekannt.
Lasten-und Beschrankungen:

Laufende Nr. 1
Lfd. Nr. 1 der betroffenen Grundsticke im
Bestandsverzeichnis

Grunddienstbarkeit

Giebelrecht fir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks
Plan Nr. 1373a und 1373b, gemal Bewilligung vom
09.10.1935

GemadR Tuschvertrag Nr. 1651 vom 09.10.1935 wird die
folgende Vereinbarung getroffen:

,Der jeweilige Eigentimer von Pl. Nr. 1373 a und 1373 b
hat das unentgeltliche Recht an die nérdliche Giebelmauer
des auf PI. Nr. 1373 % u errichtenden Wohnhauses
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anzubauen, sowie Balken und Trager in diese Giebelmauer
einzulegen.”

Wird in den besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale in Punkt 4.1.5 beriicksichtigt.

Laufende Nr. 2
Lfd. Nr. 1,2 der betroffenen Grundsticke.im
Bestandsverzeichnis

Zwangsversteigerungist-angeordnet; gemal Ersuchen vom
10.02.2025 (Az: 2.K 5/25, Amtsgericht Homburg)
eingetragen am 19.02.2025.

Laufende Nr. 3
Lfd..Nr.-1,2 der betroffenen Grundstiicke im
Bestandsverzeichnis

Zwangsverwaltung ist angeordnet; gemaf Ersuchen vom
10.02.2025(Az: 2 1L1/25, Amtsgericht Homburg)
eingetragen am 19.02.2025.

Abteilung Il Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Eintragungen in Abteilung Ill bleiben im Rahmen der
vorliegenden Marktwertermittlung unbertcksichtigt.

Anmerkung Keine
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Bau- und Planungsrecht Das Bauplanungsrecht regelt die Bodennutzung, es ist auf
Grundstlcke und Flachen bezogen. Die Rechtsgrundlagen finden
sich vor allem im Baugesetzbuch (BauGB) sowie in der
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Zweck bzw. Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die*bauliche und
sonstige Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde nach Malgabe
dieses Gesetzbuchs (BauGB) vorzubereitenund zu leiten:
Bauleitpldne sind der Flachennutzungsplan (vorbereitender
Bauleitplan) und der Bebauungsplan-(verbindlicher Bauleitplan).

(§ 1 Abs. 1 und 2 BauGB)

Flachennutzungsplan Laut Auskunft der Stadt Bexbach ist Im FNP-ist fur die
RomerstralRe 30 eine Wohnbauflache bestand festgesetzt.

Bebauungsplan Laut Auskunft der Stadt Bexbach-liegt das Objekt nicht im Bereich
eines Bebauungsplanes. Die Bebauung ist‘hier-nach
§ 34 Baugesetzbuch (BauGB)-zu beurteilen..GemaR § 34 BauGB ist
innerhalb der-im Zusammenhang bebauten Ortsteile ein Vorhaben
zuldssig,wenn es sich nach Art und-MaR der baulichen Nutzung,
der Bauweise undder:Grundsticksflache, die Gberbaut werden
soll, inidie Eigenart-der ndheren Umgebung einfligt und die
Erschlielung gesichert ist.Die‘Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse.miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf
nicht beeintrachtigt werden.

Es'wird'empfohlen, eine gegebenenfalls mogliche Bebaubarkeit
oder Bauanderung durch eine Bauvoranfrage Uberprifen zu lassen
bzw. mit dem Bauamt im Detail abzustimmen. Dies ist nicht
Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens.

Bei-der Bewertung wird davon ausgegangen, dass alle baulichen
Anlagen in einem baurechtlich ordnungsgemaflen Zustand und
genehmigt sind.

Satzungen Satzungen wurden durch die Stadt Bexbach nicht benannt. Bei
genehmigungspflichtigen Anderungen sind die Stellplatzsatzung
und gegebenenfalls weitere Satzungen zu beachten.

Entwicklungszustand Baureifes Land

Baureifes Land sind Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften und nach den tatsachlichen Gegebenheiten baulich
nutzbar sind. (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV)

Baugenehmigung In der Bauakte ist die Baugenehmigung K 613-143-2016-01 im
vereinfachten Verfahren vom 26.06.2016 Uber die Errichtung des
EFH mit Carport vor.

Gutachten Nr. BG-250201 vom 05.09.2025 14 von 62



bg real estate GmbH

VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Romerstralle 30
66450 Bexbach

Eintragungen im Gemal Auskunft Saarpfalz-Kreis vom 16.04.2025 sind keine
Baulastenverzeichnis Eintragungen vorhanden.
Altlasten Bodenuntersuchungen wurden im Rahmen dieses-Gutachtens nicht

durchgefiihrt. Die schriftliche Altlastenauskunft des Landesamtes
far Umwelt- und Arbeitsschutz Saarbricken:vom 23.04.:2025 ergab,
dass

,die Liegenschaft Bexbach, Gemarkung Héchen,-Flur:06, Plan-Nr.
1373/8 und 1372/2 ergab die'Uberpriifung mit dem Kataster fiir
Altlasten und altlastenverddchtige Fldchen desSaarlandes,

dass diese derzeit nicht im Kataster erfasst sind.

Das Kataster erhebt keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit und
Aktualitét und wird stdndig fortschrieben.”

Flr die Gutachtenerstellung wird von einer Altlastenfreiheit des
Bodens.ausgegangen.-Untersuchungen haben hierzu nicht
stattgefunden.

Denkmalschutz Gemaf E-Mailvon-Herrn Dr; vom 29.04.2025 sind
weder das Grundstick noch der darauf befindliche Bestand .... in
der Denkmalschutzliste-eingetragen.

Beitrags- und Abgabezustand Gemals Auskunft der Stadt Bexbach vom 16.04.2025 wird
bescheinigt, dass

Lfurdas.genannte Grundstiick stehen nach gegenwdrtiger
Rechtslage keine Erschlieffungsbeitrdge (BauGB) aus. Das
Grundstlick ist erschlossen (ber die vorhandene Rémerstrafse.

Abgaben nach § 8 KAG (Ausbaubeitrdge) und § 10 KAG
(Kostenerstattungen fiir Grundstticksanschliisse an die
Abwasseranlage) stehen nach derzeitiger Rechtslange ebenfalls
keine aus.

Das Grundstiick liegt nicht in einem Sanierungsgebiet, so dass auch
keine Ausgleichsbeitrdge nach Baugesetzbuch (BauGB) ausstehen.”
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3.2 Grundstiicksbeschreibung
3.2.1 Makrolage

Bundesland Saarland

Landkreis Saarpfalz-Kreis
Gemeinde Bexbach

Ortsteil Hochen

Lage Ortslage

Lageeinordnung
und Entfernung

Verkehrsan-
bindungen

MIV

OPNV

Infrastruktur

Einwohner

Rund 4 km (Luftlinie) sidlich nach‘Bexbach

Rund 7 km (Luftlinie) sidwestlich nach-Neunkirchen
Rund 8 km (Luftlinie) stidostlichinach Homburg
Rund 12 km (Luftlinie) nordwestlich nach'St.-Wendel
Rund 25 km (Luftlinie) stidwestlich nachSaarbriicken

Hier wird unterschieden in motorisierten Individualverkehr (MIV), der Beférderung
per Kraftfahrzeug oder Motorrad, und dem éffentlichen Personennahverkehr
(OPNV)

Rund 0,4 km zur LandstralRe L117
Rund-12km zur Bundesstralle B41(Saarbriicken / Bad Kreuznach)
Rund:8-km zur Autobahn A6'(Saarbricken / Kaiserslautern)

Bushaltestelleiist ca. 350 m vom Bewertungsobjekt entfernt.
Hier verkehren die Linien:505 und 544

21 min."Fahrzeit bis Homburg

29 min. Fahrzeit bis Neunkirchen

44-min:-Fahrzeit bis St. Wendel

In der ndheren Umgebung (in einer Entfernung von ca. 750 m):
Es befindet sich ein Kindergarten in der Ndhe. In Hochen selbst sind keine
Geschafte der Nahversorgung, Arzte oder Schulen angesiedelt.

In der mittleren Umgebung (in einer Entfernung von ca. 5 km):
Allgemeinmediziner finden sich in Frankenholz und Websweiler, Nahversorger und
sonstige Arzte, Grund- und weiterfihrende Schule, Baumarkt, Stadtverwaltung in
Bexbach und Homburg.

Ortsteil Hoéchen = 840
Stadt: Bexbach 17.793
Kreis: Saarpfalz-Kreis  144.092
Bundesland:  Saarland 992.666

Angaben aus 2023
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Quelle https://www.openstreetmap.de/karte/

Wirtschaftliche
und
demografische
Entwicklung des
Gebiets

Marktberichte

Marktbericht
des Saarlandes

Demografiebericht Bexbach:

Bevolkeruhgsentwicklung seit 2011: -1,9%
Durchschnittsalter: 45,2 Jahre
Kaufkraft: 40.728 €/ Haushalt

Der Saarpfalz-Kreis hat bisweilen keine aktuellen Marktberichte veroffentlicht.
Daher kann sich im Gutachten lediglich am aktuellsten Grundstiicksmarktbericht
des Saarlandes 2024 und bezogen werden.

Der Grundstiicksmarktbericht des Saarlandes 2024 wurde am 01.01.2024
veroffentlicht. Der Berichtszeitraum belduft sich auf den Zeitraum der vollen Jahre
2022 und 2023.

Auf dem saarlandischen Grundstlcksmarkt wurden im Jahr 2022 insgesamt 12.327
notariell beurkundete Vertrage erfasst. Dabei wurde eine monetdre Summe von
rund 2,2 Mrd. € und eine Flache von knapp 2.694 ha umgesetzt.
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Im Vergleich zu 2021 st die Zahl der Transaktionen in 2022 und 2023 stark
eingebrochen. Lag die, Zahl der-Rechtsvorgange in 2021 noch bei 15.598, ist sie in
2022 um 21 % (12:327 Falle) undiin 2023 .nochmals um insgesamt 28 % (11.183
Falle) zurtckgegangen (

Der Geldumsatz ist wie die Zahl der Transaktionen nach 2021 stark
zurtckgegangen. Im Vergleich zum-Geldumsatz in 2021 mit rund 2,7 Mrd. € nahm
erin'2022 um 17 % und bis 2023 um insgesamt 31 % ab.

Die Preise fur Baulandflachen fir Wohngebaude sind in den Jahren bis 2020 auf
120 €/m2 kontinuierlich angestiegen. Nach einem leichten Rickgang auf 112 €/m?2
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in 2021 stieg der durchschnittliche Preis fir Baulandflachen bis 2022 um 17,6% auf
132 €/m2, in 2023 auf 135 €/m2 an. Am teuersten waren Baulandflachen fur
Wohngebaude in 2023 in den Bereichen der Gutachterausschisse des Saarpfalz-
Kreises und des Landkreises Saarlouis mit jeweils 168 €/m2. Im Landkreis St.
Wendel zahlte man in 2023 mit 82 €£/m2 am wenigsten.

Die Preisentwicklung fur bebaute Wohngrundstlicke wurde-in-‘Abhangigkeit-der
Baujahre abgeleitet. Fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser zahlte:man in
2023 zwischen 1.301 €/m2 (Baujahrsklassen bis 1949) und 2.877 £/m2 (Bau-
jahrsklassen 2001 bis 2009), fur Doppelhaushélften und Reihenendhauser zwischen
1.162 €/m2 (Baujahrsklassen bis 1949) und 2:883-€/m2 (Baujahrsklassen 2001 bis
2023), fur Reihenmittelhduser zwischen 1.236-€/m?2 (Baujahrsklassen bis 1949) und
1.914 €/m2 (Baujahrsklassen 1971 bis 1980).
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3.2.2 Mikrolage

Lagebeschreibung

Nachbarbebauung

Erschlielung

StralBenart
StraRenausbau

Technische ErschlieRung

Grundstlckszuschnitt

StraRBenfront
Mittlere Tiefe

Topographie

Position der Bebauung
Strallenzugang

Zuwegung

Uberbauting

Weitere wertbeeinflussende
Faktoren

Lagebeurteilung

Sonstiges

Der Stadteil Hochen liegt nérdlich der Stadt Bexbach. Das
Bewertungsobjekt liegt zentral im westlichen Teil:\von Héchen.

Vorwiegend 1 bis 2-geschossige, offene Bebauungim direkten
Umfeld, Gberwiegend Wohnnutzung.

Das Bewertungsobjekt wird durch die Rémerstralse-erschlossen.
Das Grundsttck verfiigt Gber einen weiterenZugang-durch die
Marienstralie.

Nebenstralke

Ausgebaut, asphaltiert

Stromversorgung (Uber Dach-gefiihrt), Wasser=und
Abwasserleitungen, Telekommunikationsleitungen.

Das Grundstlck ist trapezférmig geschnitten und verspringt
zwischen'den beiden Flurstiicken.

ca. 49 m

ca.20m

Das Grundstiick st stark nach Stiden abfallend.

An der westlichen Grundstiicksgrenze besteht ein Hohenversatz
zum Nachbargrundstick.

Das'Wohngebaude ist im nérdlichen Bereich.

Es besteht ein direkter Stralenzugang.

Die fuRldufige ErschlieBung erfolgt Gber die Romerstralie.

Anhand der vorliegenden Unterlagen konnten keine Hinweise flr
eine Uberbauung festgestellt werden.

Bei der Lage handelt es sich nach Einschatzung des
Sachverstandigen um eine mittlere Wohnlage.
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Quelle: https://www.openstreetmap.de/karte/
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3.23 Bodenverhéltnisse

Baugrund Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses Gutachtens
nicht durchgefiihrt. Die vorliegenden Unterlagen beinhalteten
keine Angaben zum Baugrund.

Fiir die Erstellung des Gutachtens wird voneinem gewachsenen
Baugrund ohne Schadstoffbelastung oder sonstige wertmindernde
Beeintrachtigungen ausgegangen.

Dem Sachverstdndigen keine Angaben Gber mégliche
Vereinbarungen zu Entschadigungen aufgrund Grubenschaden
bekannt.

Der Abschnitt 3.5 ist-zu beachten. Es'werden Fahrzeuge und
Fahrzeugteile gelagert. Dem Sachversténdigenliegen keine
Nachweise (iber-eine Verunreinigung des:Baugrunds vor.
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3.3
3.3.1
Art des Gebdudes

Angaben zur Nutzung

3.3.2

Baujahr

Modernisierung

Baujahr der Fenster

Dammung der Auenwande

Dammung des Daches bzw. der
Decke iiber letztem
Aufenthaltsraum

Baujahr der Heizungsanlage
Dammung der Wasser-/
Heizungsleitungen in

unbeheizten Rdumen

Energieverbrauch nach
Energieausweis

Beschreibung der Nutzung und Konzeption

Art des Gebdudes, Nutzungs- und Vermietungssituation

Wohngebadude, zweigeschossig, nicht unterkellert.

Gemall Angabe des Bewohners ist das Gebdude an ihn vermietet.

Baujahr, Modernisierungen und Energetische Eigenschaften

Gemal Auskunft des Mieters.wurde derHolzbausatz des Geb&dudes
Uber einen langeren Zeitraum eingelagert und erst verzogert in
Eigenregie ausgebaut.-Fir die Errichtung wird somit das Baujahr
2018 geschatzt. Die'behordlich dokumentierte Fertigstellung zum
03.01.2019.

Unter Instandhaltung oder Instandsetzung sind alle Mallnahmen zu
verstehen,-die den Zustand erhalten‘und Schaden vorbeugen.

Eine Modernisierungstellt eine Erhohung des Gebrauchswertes in
Form der Verbesserung der-Wohnverhéltnisse oder Einsparung von
Energie und Wasser dar.

Es sind keine Modernisierungen bekannt.
Baujahr gleich dem\geschatzten Baujahr.

Es wird eine ausreichende Warmedammung unterstellt.

Dem Dachboden und dem Dach wird eine ordnungsgemalie
Dammung unterstellt.

Das genaue Herstelldatum Luftwarmepumpe ist nicht bekannt, es
wird das geschétzte Baujahr angenommen.

Die Ausfiihrung der Dammung der Rohrleitungen ist dem
Sachverstandigen nicht bekannt. Es wird eine ordnungsgemale
Ausfihrung unterstellt.

Gemal Erklarung zur Einhaltung des erneuerbaren Energien
Wirmegesetz wurde ein Wert von 70,2 kWh/m? ausgewiesen.
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333

Konzeption

Das Bewertungsobjekt besteht aus einer Wohneinheit, die Gber das
Erdgeschoss und Dachgeschoss (Vollgeschoss) reicht.

Durch die Haupteingangstlr im Erdgeschoss erreicht man eine
Diele mit Aufwartstreppe. Von der Diele aus:werden
Arbeitszimmer, Hauswirtschaftsraum, ein'Bad, Hausanschlussraum
und das Wohnzimmer (mit Kamin) erschlossen. Durch das
Wohnzimmer gelangt man in die Klche, die iiber.einen kleinen
Abstellraum verflgt.

Im Dachgeschoss befinden sich drei Kinderzimmer, ein
Elternschlafzimmer, sowie.ein weiteres-Bad.
Im Flur des Dachgeschosses gelangt man in einen Spitzboden.

Das Bewertungsobjekt verfligt-tber keinen-Keller.

Das Grundstiick ist nach-Stiden hin deutlich abfallend. Auch zur
Ostlichen.Grundstiicksgrenze ist das Grundstiick abschiissig. Der
Hohenunterschied wird hier Gber:einen Versatz abgefangen. Neben
dem Gebaude befindet sich:ein Parkplatz. Es befindet sich ein
Aufbau (als.Schuppen genutzt)an der nérdlichen
Grundstlcksgrenze.

Der-im:Bauantrag genehmigte Carport sowie der Unterstand
wurden nicht errichtet. Die AuRenanlagen wurden nicht
vollumfanglich-ausgefiihrt worden.
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3.4 Baubeschreibung

Hinweis

34.1 Konstruktion
Konstruktionsart (It. Bauakte)
Fundament (It. Bauakte)
Kellerwande
Umfassungswande (It. Bauakte)

Fassade
(Annahme Sachverstandiger)

Innenwande (It. Bauakte)

Decken (It. Bauakte)

Grundlage flr die Grundstlck- und Gebdaudebeschreibung sind die
Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung:(im. Bewertungsfall
nur von aulen), sowie die vorliegenden :Bauakten und
Beschreibungen. Gebdude und Aufsenanlagen werden nur insoweit
beschrieben, wie es fir die Herleitung-der Daten “fir die
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen
und  vorherrschenden  Ausfihrungen  und-. -:Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen “Abweichungen
auftreten, die dann allerdings: nicht werterheblich sind. Die
Baubeschreibung erhebt keinen Anspruch:auf Vollstandigkeit.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfihrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit | einzelner.»Bauteile ~und-“Anlagen sowie der
technischen Ausstattung. und Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser;. etc:) wurde—nicht geprift. /Im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit -unterstellt, wenn! nicht anders ausgewiesen.
Baumangel und -schaden wurden, soweit aufgenommen, wie sie
zerstorungsfrei, d:-h. offensichtlich erkennbar waren.

Im> Gutachten sind ‘die»Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal
beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich
vertiefende ‘Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf

pflanzliche und tierische Schadlinge sowie auf
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefuhrt.

Holzbau

Streifenfundament mit Bodenplatte

Holzbau

Putz auf Tragerplatte

Trockenbau

Deckenbalken mit Flachpressplatte

Gutachten Nr. BG-250201 vom 05.09.2025 25von 62



bg real estate GmbH

VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Romerstralle 30
66450 Bexbach

Dachkonstruktion (It. Bauakte)
(Annahme)

34.2 Ausstattung

Erdgeschoss
Bodenbeladge
Wandbelage
Deckenbelage
Dachgeschoss
Bodenbelage

Wandbeldge

Deckenbelédge

3.4.3 Fenster und Tiren
Fenster

TUren

344 Haustechnik

Elektroinstallation
Heizung
Warmwasserversorgung
EG =Kiche

Bad EG

HWR

Bad OG

Holzkonstruktion, Sparrendach mit Kehlbalken
Ziegeleindeckung

Laminat / Kiiche und Bad gefliest

Tapeziert, teilweise nur gestrichen;Bad und Kiche teilweise
gefliest

tapeziert und gestrichen

Laminat / Kiiche und-Bad gefliest

Tapeziert, teilweise nur gestrichen; Bad undKiche teilweise
gefliest

tapeziert und gestrichen

Kunststofffenster mit.Isolierverglasung

Die Hauseingangstiiraus Kunststoff

Einfache Elektroinstallation mit Ublicher Anzahl von Steckdosen

Luftwarmepumpe mit Liftung in Wohnraumen
Warmwasser elektrisch

Spule und Spilmaschinenanschluss

Dusche, Waschbecken, Toilette

Anschluss Waschmaschine

Dusche, Toilette, Badewanne, Waschbecken
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3.45 Zubehor, Ausstattung, Einbauten

Bei der AulRenbesichtigung wurden keine wertbestimmende
Ausstattung, Zubehor oder Einbauten vorgefunden.

3.4.6 Aulenanlagen

Einfriedungen StralRenseitig zur Romerstrale ist das-Grundstick mit-einem
dlteren Jagerzaun und in der MarienstralSe mit-einem éalteren
Maschendrahtzaun eingefasst.-Es-bestehen Durchfahrten in der
nordlichen RGmerstralle und der Marienstralie.
Entlang der ostlichen Grundsticksgrenze ist das Grundstick offen.
An der nordlichen Grundstiicksgrenze ist augenscheinlich durch
den Nachbarn ein Zaun gestellt:

Befestigte Die AuRenanlagen wurden nicht ausgefihrt! Es bestehen im

Grundstlcksbereiche Bereich des.geplanten-Carports, westlich des Gebdudes und im
stdlichen:Grundsticksbereich lediglich-geschotterte Flachen, die
als Parkplatze genutzt-werden.

Unbefestigte Es-bestehen keinerangelegten-unbefestigte Bereiche.
Grundstlcksbereiche Die nicht geschotterten Bereiche sind wild bewachsen.
Bepflanzungen Es sind keine wesentlichen Bepflanzungen auf dem

Bewertungsobjektvorhanden.

Nebengebdude Im nérdlichen Grundstlcksbereich ist eine dltere Bebauung
vorhanden, die als Schuppen genutzt wird.
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3.5 Baulicher Zustand am Bewertungsstichtag

Instandhaltung

Das Einfamilienhaus befindet sich dem Baualter entsprechend in
einem nutzbaren Bauunterhaltungszustand. Bauteile und
Ausstattungsmerkmale weisen leichte Abnutzungs-.und
Alterserscheinungen auf.

Die Bauweise entspricht weitgehend den-Anforderungen des
Ursprungsbaujahres von 2018. Diese 'wird im Wesentlichen
heutigen Ansprichen an die technische Ausstattung-und modernen
Wohnkomfort gerecht.

Der Energetische Standard, Schall- und Warmeschutz des
Baujahres entsprechen den Anforderungen des Baujahres und sind
im Wesentlichen zeitgemaR. In-der Gesamtbetrachtung ist die
Ausstattung der gesichteten Bereiche von'iiberwiegend einfacher
bis durchschnittlicher Qualitat:

Die technischen Anlagen-wurden anlasslich der Besichtigung nicht
auf ihre Funktionsfahigkeit hin Uberprift. Diese mussen durch
Sonderfachleute erfolgen.

Der Grundriss:im Erd- und-QObergeschoss und entspricht den
heutigen Anforderungen an das Wohnen. Die natUrliche Belichtung
des Hauptwohnraums.im Erdgeschoss ist mit gut und im
Dachgeschoss mit-ausreichend zu bewerten.

Ein direkter AuBenbezug ist nur im Arbeits- und Wohnzimmer zur
projektierten Terrasse gegeben. Im Obergeschoss ist kein
AuRenraumbezug gegeben.

Derwertbestimmende Einfluss altersbedingter Abnutzungs- und
Alterserscheinungen ist zum einen durch die Alterswertminderung,
d.h. die verbleibende wirtschaftliche Restnutzungsdauer, und/oder
zum anderen durch einen entsprechend hohen kalkulatorischen
Instandhaltungskostenansatz der Ertragsermittlung erfasst.

Auf dem Grundstiick werden Fahrzeuge und Fahrzeugteile gelagert
und augenscheinlich Reparaturen durchgefiihrt. GemaR Auskunft
des Mieters verfiigen die Fahrzeuge alle iiber TUV und somit sei die
Lagerung unbedenklich. Eine Priifung hiervon hat nicht
stattgefunden.

Instandhaltungsstau ist zur Sicherung der Wohnnutzung ist nicht
erforderlich. Die Ertlchtigung der Zaunanlage ist notwendig und in
den erforderlichen MaRnahmen der AuRenanlagen bericksichtigt.
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Bauschaden/Baumangel Gemal Auskunft des Mieters hat der Ausbau des Hauses in
(soweit ersichtlich oder Eigenregie stattgefunden. Bei der Innenbesichtigung konnten
bekannt) Baumadngel bzw. Bauschdden in Form von starkeren Rissbildungen

an den Wand- und Deckenanschlissen festgestellt werden. Es wird
vermutet, dass bei der Ausfiihrung der Trockenbauarbeiten auf die
Einlage eines Trennstreifend zur Reduzierung der Rissbildungen
verzichtet wurde. Allgemein weisen die Ausfiihrung der:Wand- und
Deckenoberflachen sowie der FuRbdden eine einfache
Ausfihrungsqualitat auf.

In der Baugenehmigung sieht'die-Planung eine
Freispiegelentwdsserung in die-Marienstralie vor. Gemald Auskunft
des Mieters wurde das Bewertungsobjekt jedoch mit einer
Hebeanlage an das Kanalsystem der RomerstralSe angebunden.
Diese Hebeanlage befindet sich in:der AuRenanlage und ist nicht
frostfrei gegrindet, was im Winterzu eingeschrankter Nutzbarkeit
fihrt.

Der Kaminofen im Wohnzimmer ist nach Aussage des Mieters nicht
abgenommen worden und kann somit)nicht in Betrieb genommen
werden. Hierflr wird-kein Abzugvorgenommen, da der Ofen auch
nicht in der Sachwertermittlung als besonderes Bauteil erfasst
wurde.
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3.6 Flachen

3.6.1 Bruttogrundflache, Mals der baulichen Nutzung

Bruttogrundflache 99,24 m?
(geméR Bauakte) 99,24 m?

198,48 m?
GFZ Geschossflachenzahl
(gemaR Bauakte) ca.0,22
GRZ Grundflachenzahl
(gemaR Bauakte) ca.0,32
Wohnflache

(gemaR Bauakte)

3.6.2 Wohnflache / Nutzflache

Wohnflache DG Eltern 13,86 m?
(gemaR Bauakte) Kind 1 14,22 m?
Kind 2 11,22:m?
Kind 3 9,27-m?
Bad 10,91 m?
Gallerie 6,31 m?
DG 65,79 m?
Wohnflache Erdgeschoss Wohnen 26,34 m?
(gemaR Bauakte) Arbeiten 8,70 m?
Kuche 14,67 m?
HWR 6,02 m?
HAR 5,06 m?
Bad 5,06 m?
Abst. 1,15 m?
Flur 11,55 m?
EG 78,55 m?
Summe Wohnfliche Gesamt 144,34 m?

Summe Nutzflédche -

Hinweis: Wohn- und Nutzflache wurden nur soweit und anhand von
Planunterlagen und AufmaRen ibernommen und berschlagig
plausibilisiert, wie sie im Zuge der Verkehrswertermittlung
notwendig sind. Sie stellen kein akkurates FlachenaufmaR dar.
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4. Wertermittlung

4.1 Bodenwert

Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition
des
Bodenrichtwertgrundstiicks

Folgende Abweichungen
bestehen zum
Bewertungsgrundstiick

Erlauterungzur
Bodenrichtwertanpassung

Der Bodenwert ist ... ohne Beriicksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig-im
Vergleichswertverfahren ... zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen-kann ... ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert verwendet-werden.

(§ 40 Abs. 1 und 2 ImmoWertV)

In diesem Gutachten wird die Bodenwertermittlung anhand eines
angepassten Bodenrichtwertes vorgenommen.

Die Angaben sind aus dem Geoportal des:Saarlandes

,BORIS Saarland” mit.Stand 2024 erhoben.

Gemeinde: Bexbach

Gemarkung: Hochen
Bodenrichtwertzonennummer: 2060004
Stichtag: 01.01.2024

Wert: 100 €£/m?

Art-der Nutzung: WA (allgemeines Wohnen)
Entwicklungszustand: B (Baureifes Land)
Bauweise. eh-(einfamilienhaus)
Geschasszahl: | (1-geschossig)
Flache:f700 (Vergleichsflache

Tiefe: - (keine Angabe)

Breite: - (keine Angabe)

Das Bodenrichtwertgrundstiick weicht bezlglich des Stichtages und
der Flache von den wertrelevanten Eigenschaften des
Bewertungsgrundstick ab.

Der Bodenrichtwert wurde zum Stichtag 01.01.2024 mit 100 €/m?
bewertet. Auf eine Anpassung des Bodenrichtwertes wird aufgrund
der momentanen Situation einer eher bestehenden Stagnation der
Bodenrichtwerte und des Grundstlcksmarktes verzichtet.

Die Flache des Bodenrichtwert bezieht sich auf 700 m?
Grundstlcksgrofse. Im vorliegenden Bewertungsfall verflgt das
Bewertungsgrundstiick Uber eine Flache von insgesamt 900 m?. Die
Anpassung wird gemals den Angaben des Gutachterausschusses des
Saarpfalzkreis anhand der Ermittlungsparameter vorgenommen.
Der Faktor liegt fir 700 m?2 Grundsticksflache bei 0,880 und bei 900
m? bei 0,825. Die Abweichung zum Bewertungsgrundstiick wird mit
dem Faktor 0,94 zur Anwendung gebracht.
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Bodenwertermittlung des Bodenrichtwert (Stand 2024) 100,00 €/m?
Bewertungsgrundsticks Anpassung GrundstiicksgroRe X 0,94
Anpassung Bauweise 1,00
Anpassung Preisentwicklung 1,00
Sachverstandige Bodenwert 94,00 €/m?
Flache Flurstlick 1373/8 317,00 m?
rd. 30.000,00 €
Flache Flurstlck 1372/2 583,00 m?
rd. 55.000,00 €
Grundsticksflache gesamt 900,00 m?
angepasster Bodenwert 84.600,00 €
Bodenwert gerundet 85.000,00 €
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4.2

4.2.1

Sachwertermittlung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist
in den §§ 35 -39 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den
vorlaufigen Sachwerten der auf dem Grundstlick vorhandenen
baulichen Anlagen, sowie der sonstigen Anlagen und den ggf.
bestehenden Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag
vorhandenen besonderen objektspezifischen
Grundsttcksmerkmale ermittelt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert. der baulichen und
sonstigen Anlagen i.d.R. im\Vergleichsverfahren derart zu ermitteln,
wie der Wert wére;, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der Sachwert bildet sich aus dem-marktangepassten vorlaufigen
Sachwert nach:Berucksichtigung moglichervorhandener
besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale und unter
Berilcksichtigung des Sachwertfaktors, der die Marktanpassung
vornimmt.

Herstellungskosten:(§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Gebdudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache:(m?) des (Norm-) Gebiudes mit
Normalherstellungskosten (NHK 2010) fur vergleichbare Geb&ude
ermittelt. Zu diesen so ermittelten Herstellungskosten sind noch
die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und
besonderen (Betriebs-) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Die Normalherstellkosten (HNK) werden auf Basis der
Preisverhaltnisses im Basisjahr angesetzt.

Bestimmung der standartbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude

Anhand der fir den Gebaudetyp vorliegenden Kostenkennwerte
der NHK 2010 wird unter Berlcksichtigung der Objektparameter
der angepasste Herstellungswert ermittelt.
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Einordnung in Standardstufe Wagungs-
Gebadudestandard 1 2 3 4 5 anteil
AuRenwande 0,5 0,5 23%
Dach 0,5 0,5 15%
Fenster und AulRentiiren 1 . 11%
Innenwande und -tlren 1 11%
Deckenkonstruktion und )

Treppen 1 } 11%
FuRboden 0,5 0,5 | 5%
Sanitareinrichtungen 0,50\ 10,5 9%
Heizung 05 Nk 05 ); 9%
Sonstige technische iy

Ausstattungen 1 ) 6%
Kostenkennwerte 695 770 885 .. 1.065| 1.335| 100%

Kostenkennwert fir Gebaudeart: Eim‘amilienhéus, Dachgeschoss'voll ausgebaut.
Normalherstellkosten 2010 (NHK 2010) gemaR ImmoWertV,-Anlage 4

Ermittlung Kostenkennwert Bewértupgsobjekt

AuBenwinde 0 o [ 102 ([a22 0 224 €
Dach L o0 0 66 80 0 146 €
Fenster und AuRentiren 0 0 97 ' 0 0 97 €
Innenwande und -tlren 0 "85 0 0 0 85 €
Deckenkonstruktion und - .

Treppen 0 85 l 0 0 0 85 €
FuBboden 0 19 22 0 0 41¢€
Sanitéreinrichtun'g‘en 0 0 40 48 0 88 €
Heizung .- 0 0 40 48 0 88 €
Sonstigé technische

Ausstattungen ‘ 0 0 53 0 0 53 €
Summe 7 . 0 189 420 298 0 907 €
Kostenkennwert Bewertungsobjekt 907 €

Bei'der Auswahl der Standardstufen gemall ImmoWertV wurde sich
aufgrund der Ausfiihrung in Holzkonstruktion an den durch die
Warmedammung gepragten wertbestimmenden Standardstufen
orientiert.

4.2.2 AuRenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

AuRenanlagen sind aulerhalb der Gebaude befindliche mit dem
Grundstlck fest verbundene bauliche Anlagen (insbesondere Ver-
und Entsorgungsanlagen von der Gebaudewand bis zur
Grundstucksgrenze, Einfriedungen, Wege- und
Stellplatzbefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere
Gartenanlagen). Die wesentlich wertbeeinflussenden
AuRenanlagen werden in ihrem Wert auf der Grundlage von
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Erfahrungssdtzen mit 5 % von den Herstellungskosten der
baulichen Anlagen geschatzt.

AufRenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
Prozentuale 5,00 % der Gebaudesachwerte
Schatzung

Summe 15.443 €

423 Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage (bei‘ordnungsgemaRerBewirtschaftung
voraussichtlich) noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauer.wirdin der-Regel auf Grundlage des
Unterschiedsbetrags-zwischen'der Gesamtnutzungsdauer der
Modellansatze aus der ImmoWertV und dem-Alter der baulichen
Anlage am maRgeblichen Stichtag unter.Berlcksichtigung
objektspezifischer Gegebenheiten des/Wertermittlungsobjekts
ermittelt. Die Gegebenheiten des' Wertermittlungsobjekts wie
beispielsweise durchgeflhrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen-oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem
WUnterschiedsbetrag zur:Gesamtnutzungsdauer (nach Satz 2)
ergebende Dauer verldngern oder verkirzen. (§ 4 Abs. 3
ImmoWertV)

Hinweis: Der Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall von
Modernisiertungen liegt der theoretische Modellansatz zugrunde,
dass die'Restnutzungsdauer maximal auf 70% (90% bei
Kernsanierung) der flr den zu bewertenden Gebaudetyp Ublichen
Gesamtnutzungsdauer verlangert werden kann. Daher wird zur
Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Modernisierungen
(ImmoWertV 2021 Anlage 2 zu § 12 Abs. 5 Satz 2) im zweiten
Schritt unter Bericksichtigung der ermittelten
Modernisierungspunkte und dem relativen Alter der baulichen
Anlage geprift, ob und welche verlangernde Wirkung die
Modernisierung auf die Restnutzungsdauer hat.
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Modernisierungselemente Maximal zu tatsachliche
vergebende Punkte
Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 0
Modernisierung der Fenster und AulRentlren 2. 0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0
Modernisierung der Heizungsanlage NS ; 0
Warmedammung der AulRenwande 4 0
Modernisierung von Badern » 2 0
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuRbdden, Treppen f 2o 0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung | 2 0
Summe 20 0

Modernisierungsgrad und
Restnutzungsdauer

Durch die Wertung der vorgenommenen Modernisierungen wird
der Modernisierungsgrad-,nicht modernisiert” festgestellt.

Unter Bericksichtigung von-Modernisierung-und fiktivem Baujahr
wird im Gutachten eine Restnutzungsdauer von 73 Jahren
angenommen:.

Diese basiert auf dem:Modell der:Wertermittlung der ImmoWertV
und kann von dertatsachlichen (wirtschaftlichen)
Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes abweichen.

4.2.4 Sachwertfaktor:(§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Auswahl des Sachwertfaktors

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis , vorlaufiger
Sachwert“istin aller Regel nicht mit hierflr gezahlten Marktpreisen
identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert”
(='Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur
vergleichbare Grundsticke realisierten Kaufpreise angepasst
werden.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden nach den Vorschriften
der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte®. Er wird
vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist beispielsweise flr
Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als fir Geschéafts-
grundsticke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen
mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der Objektgrole.

GemadlR Abstimmung des Gutachterausschuss des Saarpfalzkreises
wurde mir mitgeteilt, dass kein regionaler Marktbericht erstellt
wurde und auf den Marktbericht von Rheinland-Pfalz und dem
Marktsegment 2 verweisen. Gemal Auskunft des
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Gutachterausschusses sind diese Werte mit den Ermittlungen des
Saarpfalz-Kreises vergleichbar und daher bei der Verkehrswert-
ermittlung anzuwenden.

GemalR Marktberichtwird ein Sachwertfaktor von 0,88
ausgewiesen.

Unter Wirdigung der abjektspezifischen Gegebenheiten, zeitlichen
Marktentwicklung und-den Erkenntnissen aus dem Ortstermin wird
vom Sachverstandigen der Sachwertfaktor von 0,94 sachverstindig
festgestellt.

425 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)

Durch Schaden und Mangel kdnnen Wertminderungen entstehen.
Diese Wertminderungen missen keineswegs den
Mangelbehebungskosten entsprechen. Wertminderungen liegen
auf nachfragestarken Markten regelmafig deutlich unter diesen
Kosten, auf nachfrageschwachen Markten regelméaRig dariber und
kénnen dort auch zur Unverkauflichkeit des Objektes fiihren.

Bei paralleler Durchfilhrung mehrerer Wertermittlungsverfahren
sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale,
soweit moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

A) Giebelrecht Grundbuch
Im Grundbuch des Bewertungsobjektes ist in Abteilung |l
die Last eines Giebelrechtes eingetragen. Die Eintragung
wurde 1935 vorgenommen. Eine grundstlcksnahe
Nachbarbebauung ist nicht vorhanden, weshalb der
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Sachverstandige davon ausgeht, dass das Recht
betreffende Objekt nicht existent sind.

Im Gutachten wird davon ausgegangen, dass die
Eintragung keine Auswirkung auf das
Bewertungsgrundstlck hat.

Die Belastung wird im Wertgutachten mit einem Abschlag
von 1.000 € fur formale Auseinandersetzung
berlcksichtigt.

B) AufBenanlagen nicht fertiggestellt
Die AulRenanlagen sind:nur vorbereitend aber nicht
abschliefend ausgefihrt worden:;
Die Vergleichswerte'der Ermittiung basieren auf
abgeschlossenen-Objekten, wodurch die zur
Vergleichbarkeit notwendigen MafRnahmen ermittelt und
in Abzug gebracht werden mussen. Fir die Aulsenanlagen
sind die folgenden Leistungen notwendig:

Herstellungder Geh- und Parkflachen 20.000 €
Herstellenvon. Terrassenflachen 5.000 €
Beseitigung oder Ertlichtigung Schuppen 2.000 €
Ertlichtigung Wasserabfluss 8.000 €
Uberarbeitung Zaunanlage 5.000 €
Beseitigung Bau-/und Schuttreste,

Herstellung Grinflachen 6.000 €

Die o.g. Kosten sind Schéatzkosten, die fiir die
Wertermittlung in Abzug gebracht werden und betragen
fUr die AuRenanlagen 46.000 €.

C) Gebdude- und Grundstiickszustand
Bei der Objektbesichtigung wurden erhdhte Rissbildungen
an den Trockenbauanschlissen festgestellt.
Dariiber hinaus befindet sich die Aullenanlagen in keinem
gepflegten Allgemeinzustand. (siehe
Zustandsbeschreibung)

Flr die zuvor genannten Umstande wird ein pauschaler
Abschlag von rund 5% des marktangepassten vorlaufigen
Sachwerts, 20.000 € in Abzug gebracht.

In Summe sind objektspezifische Grundstiicksmerkmale in Hohe
von (minus) 67.000 € zu beriicksichtigen.
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4.2.6 Sachwertberechnung

Normalherstellungskosten der b. Anlagen 907 €/m?
Bruttogrundflache (BGF) X 198 m?
Herstellksoten Gebaude = 179.586 €
Herstellkosten sonstige Pauschal + - £
Herstellkosten baulichen Anlagen = 179.586 €
Baupreisindex fiir Wohngebaude 2010 = 70,8
2025 = 133,6
Umrechnung mit Baupreisindex X 1,89
durchschnittliche Herstellkosten der baulichen Anlagen 339.418 €
Regionalfaktor des Gutacherausschusses X 1,00
Alterswertminderung (ImmoWertV § 38)
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 73 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Alterswertminderungsfaktor X 0,91
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen S 308.870 €
vorlaufier Sachwert der AuBenanlagen 5% + 15.443 €
vorlaufiger Sachwert d. baulichen Anlagen und AuRenanlagen = 324313 €
Bodenwert Flurstiick 1373/8 + 30.000 €
Bodenwert Flurstiick 1372/2 + 55.000 €
vorlaufiger Sachwert = 409.313 €
angepasster Sachwertfaktor nach-tmmobilienbericht X 0,940
Prufung einer Martanpassung X 1,000
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 384,754 €
Besondere objektbezogene -Grundsticksmerkmale 67.000 €
Sachwert des Bewertungsobjektes 317.754 €

rd. 318.000 €
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5. Verkehrswert

Verkehrswert / Marktwert (wird synonym genutzt) gemaf § 194 BauGB:

Das Ergebnis der Wertermittlung der Wirtschaftlichen Einheit belduft sich auf 318.000€ im
Sachwertverfahren. Das Gebaude kommt Gberwiegend fir die Eigennutzung in Betracht.

Unter Berlcksichtigung und Wirdigung aller dem Sachverstandigen zugadnglichen Kriterien und
Unterlagen ergibt sich flr das Bewertungsobjekt Romerstralle 30 in 66450 Bexbach.(Gemarkung
Hochen, Blatt 3068, Gemarkung 6, Flurstiicke 1373/8 und 1372/2) zum:Wertermittlungsstichtag am
26.05.2025 ein Verkehrswert von:

318.000 €

(In Worten: dreihundertachtzehntausend Euro)

Der Verkehrswert der einzelnen Flurstiicke belduft sich auf:

Gemarkung 6, Flurstick 1373/8 > 30.000 €

1

Gemarkung 6, Flurstiick 1372/2 => 288.000 €

Risselsheim, den.05.09.2025

Benjamin Grafler
Geschaftsfuhrer
bg real estate!GmbH

Gutachterlich ermittelte Verkehrswerte kdnnen nicht das Ergebnis mathematisch exakt berechneter Marktvorgange sein. Auf
Verkehrswerte und Kaufpreise wirken zahlreiche Unwagbarkeiten ein, die aufgrund der Verschiedenheit der Teilmarkte, der
Lagen, der Bebauung, des Zustandes etc. letztendlich der Gutachter zu sachverstandigen Annahmen, Vermutungen und
Schatzungen veranlassen. Sollte sich eine der aufgestellten Bedingungen als unglltig erweisen, ist das Gutachten zu
aktualisieren. Das Gutachten entspricht der Marktlage zum angegebenen Stichtag und kann nicht ohne Zustimmung des
Sachverstandigen fortgeschrieben werden. Urheberrecht, alle Rechte bleiben vorbehalten. Weitergabe und Veranderung des
Gutachtens nur unter Zustimmung.
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6. Anlagen
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6.1 Liegenschaftskarte
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6.2 Bauzeichnungen

6.2.1 Lageplan
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6.2.2 Grundrisse

EG | 4 R — ) — ——
| ‘I'_ 150" 10 108 8 5t T Y
| _-.f_n, iyt }[ﬂ 5 15° _,_‘T o
: T >
gty 1 2w Lo by
i = a1 t T 4 i
i Teraise ¥
—_—
il e=ilt
-'p_%':l:'-:: el ! 3 i) il - (] -ﬁ_= [ = e :!': K 1-:
i | E — e — b et
(= p |T I.'_l-lr;—l_:']"l SO e
= 1 a
2y e _
- i 1
% &l LT J 3
A | || AT (f'}j ' "
A— 3 a il { 11 . o
i | LT | oyt (LR ¥ =
L o |
A A t /
= ! i 1y —
v ] 1 1
g 2
E- e = | I puaa == 1l - ol =
- - b | | — | E ANESE CRIRE m A% 13 SR | e =
- i g e b e oo W)
1 = | 1 FaEd T
i I i Flor el
i ] P o2
] i pligs -5t 3
TEAE i ——yl . = o
H = :
el [ 5y - - - AR -
FI] Ll I _._' .i
H a L £l
% R | i) . 1 LI
o — i . e Q. O = o
Al — 4— e !"' -ﬂ-— K I s :+ +
| e
i 1
| |
i | -
" | |
8 | = = . - | T o
e H Corpart 4260 m! I '|I
| | '
j ' I'il
|
! ! |
% } i
ar = |__znt  jef) e ot |t | e ) !
1 F L L] q47 T
! L 189 | |15 ::1?!- 151] &5 1hs T4 _H,' l'.
5 I T ” il L L1 i 1'
- : W 220 15 145 1% 144 .
2 [ e = ! H |
_1___,_ | 1 - " A
HE e e s e S e et

GREMNIE

Gutachten Nr. BG-250201 vom 05.09.2025 44 von 62



bg real estate GmbH

VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Romerstralle 30
66450 Bexbach

0G

o o587 i
,_1‘!- 7 7 Pkl [ '-Iq.":l
IT 200 \ 4481 St
| 7] 1 |
e e o I T B i o i o o o o o e g
5 T Y
Ty i PR
esta gl o I | _;5__'4_..
1 I ZEEF
[ i T
FI':",L [ain L 4T I
-I il ey . |T|-—|-|_ |
¥ ! TR AN
! e ]
al o I . -|
ol | 1 ‘ ¥
i ;
T . i & k
1
1!‘::-.; I -
pal H i
£ i i
'l'_l 1 o
== ' s
¥ 7 . N REa:
i = :-'.:-, :__ _____“II--E “‘__j_———.--_ £ = .."'.;
i Gamrg, 0= g -
= i == g ¢ = s
-+ N 5 s =
[ ] i K
Tl i - : Al
e 1 o
o b - : Lufiginm 1
Bl = 1
i | ] :
; -
% I A
ol | [ i
| 3 o
1 k- ¥
-— — |. ] o
[ Sl ot s
' \—E——
LETET ! ' TEE R
"l,_,, I---.-.-u__—-.----___—..-r.--___——----___—-.--.. :"
] | 28 24 [[1% 342 | b
A T Lk}
JH ot 5 £ugt 11| g2 |
it T4
thj 2563 pil
T 4"+'
Dath Carpen
45 von 62

Gutachten Nr. BG-250201 vom 05.09.2025



bg real estate GmbH

VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Romerstralle 30
66450 Bexbach

6.2.3 Schnitte
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6.2.4 Ansichten
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6.3 Wohnflachenberechnung
r Sette ape R
B — X
3

MASSENEUMMEINLI Sy WP/BRT vem 57,43

2018
i i
PLEN: DGSDG
i — =
(L&
TITEL: WohnflBchenberechning \\u\.QQ‘T\T‘l-
e L LR R L Y ST - \.‘H
o (W)
F/l: Wohnfliche NS
(Y,
B e = \\\ ‘\E: »';\ \::.1
.
) N
msum 931/Elcern: (N~ Q)
N N
Fe 3.765%0.746 <)) —So s
= < N 2.8
1= 3.765%4.10 A0 ™y r NN
F 4,‘\‘)\1\ «\ N 160 {"i\\:ﬂ’
O Pt
Hehepber, von 1.3\@ e H\\?%x Pa gy I} D‘-TLJU 5!} e
\\ ) >
Hohenber . Hb{l 3}?.1!139-. F3-F2: 15‘1.: =3 E'\\ ‘) 12,63 m
\ o AN
1=xiig. Kamin luftk -
g [\“ ")ﬁ u{f"‘\""l po: s 5F"'““13f- - -0.18 m*
¥ J-«.\: % ?ﬂ PR
V7 & NG W2 mmeeemeees
*\ \\\;\;\, ‘\\L_t“‘ o ]
AN e AT, 13.86 mi
‘} "va\f \?‘:‘\\_‘\, u‘ ‘Q\:;‘.\“ LGN N
e Suusm-i :.-
Q NS
FE- 1‘9%& 115 2-:}"’- =
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Hehenber, tker 2.200%= F3-FZ: 1%.49-2.54 12.95 m?
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gd2/Kind 2:

ﬂ' 2. BO*0. 748

.'3._ 1'235.|'1ﬂ41155s'1,ﬁ{| z-[lg mY ) Q‘"'"
12-25 m? \S\"\\:,
12.05-0. 00 +g,, 55 ;

12,2682 _pg

Hahenbar. von 1.2005=3 200 5= Fi=r1,
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Raum 943/ Kind 3:

F2= 2.485*0D.746

Fi= Z.485%4.10

y 7 £ ~ f ,v"'
Hihenbes. won 1.2009-2.100%= Fz-pp: (1ias-p ﬂﬂ|*\‘5{i’ Tﬁ»\l.:: -\{\

Hahenber. ther Z2.2005= F3=F2: 10.18-1 p

| Baum 971/Bad/Duwe: AN
F2= 2.80%0.746 f\\}\\% \9)
Fi= 1&65*4..5:11-}&3@:55 . WQ\‘}D

| Hohenber. wvon ?ﬁ\{g\%-\j,'mns- @*ﬁ‘%} 12,0908

1.05 m*

o N
Hohenbar. 0o :\ﬂ\znng- r;g.iz-;rf 11,55-2.09\\25 9.86 m*
2d \ \_.. ) ’__"‘} iz

19,91 m*

Summe: Wohnfliche 65.79 mt
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—"-'f‘f', A0+1.08508,

(Auszug Bauakte)
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6.4 Fotos

Aus Ortsbesichtigung

Sud-
ansicht

West-
ansicht
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Zufahrt
(links)

Haus-
fassade
West
(rechts)

Eingang
(links)

Stell-
platz
(rechts)
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Abstell-
raum

Fassade
Ost
(links)

Ausbau-
zustand
(rechts)
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Sud-
fassade
(links)

Hebean-
lage in
AulRen-
anlage
(rechts)

Treppe
(links)

Treppen- :
raum \ ¢
(rechts) :
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Eingang
(links)

Treppen-
raum
(rechts)

Wohn-
kiiche
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Wohn-
zimmer

Abstell-
raum in
Kichen-
bereich
(links)

fEoa ™
FurEG
(rechts)

AN de=) & \\{\\:';,
AN, :\\‘ o \ )
AN =y W
‘ \ ' )i
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Warme-
pumpe
(links u.
rechts)

Strom-
vertei-
lung
(links)

Liftung
(rechts)
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Abstell-
raum in
Ktchen-
bereich

(links)

Flur EG
(rechts)

Abstell-
raum in
Kichen-
bereich

(links)

Flur EG
(rechts)
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Flur OG
(links)

Kind 2
(rechts)

Bad OG
(links und
rechts)
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Kind 2
(links)

Kind 1
(rechts)

Riss-
bildung
Kind 1
(links)

Riss-
bildung
Treppen-
haus
(rechts) d
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