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Benjamin GraRer (Geschéaftsfihrer)
Dipl. Ing. (FH) | M. Eng. | Architekt
Immobilienbewerter (IfS)

Amtsgericht Darmstadt

Amtsgericht Homburg HRB 103978

] Zwingenberger Weg 2E
Zweibricker Stralle 24 65428 Riisselsheim
66424 Homburg
Tel. 06142 /48 1111
Fax 06142 /48 1110

info@bg-realestate.de

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

[
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Art des Bewertungsobjekts | Einfamilienhaus

Objektadresse Bliesdalheimer StraRRe 81
66450 Blieskastel / Breitfurt

Auftraggeber Amtsgericht Homburg
Aktenzeichen 3K 8/25
Gutachtennummer BG-250302
Wertermittlungs- und 13.08.2025

Qualitatsstichtag

Verkehrswert Flurstiick 62/4 14.000 €
Flurstlick 60/1 10.000 €
Gesamt 24.000 €

Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Bliesdalheimer StralRe 81
66450 Blieskastel

Zusammenfassung der Ergebnisse

Zweck der Bewertung

Liegenschaft

Objektart

Grundbuchangaben

Wertermittlungsstichtag
Baulasten

Altlasten

Denkmalschutz

Baujahr./ Restnutzungsdauer

Gebaudezustand

Modernisierungszustand

Vermietungszustand

Wertermittlung zwecks Zwangsversteigerungsverfahren

Bliesdalheimer StrafRe 81
66450 Blieskastel / Breitfurt

Einfamilienhaus

Amtsgericht
Grundbuch
Blatt Nr.

Laufende Nr.
Gemarkung
Flur

Flurstiick
Wirtschaftsart
Lage

GrolRe

Laufende Nr.
Gemarkung
Flur

Flurstlick
Wirtschaftsart
Lage

GroRe

13.08.2025

Saarbricken
Breitfurt
608

8

Breitfurt

01

62/4

Gebdude- und Freiflache, Wohnen
Bliesdalheimer Str.

180 m?

9

01

60/1

Gebdude- und Freifliche, Wohnen,
Bliesdalheimer Str.

44 m?

Es sind zwei Baulasten eingetragen

Keine Eintragungen im Altlastenkataster

Einzeldenkmal

1950/ 10 Jahre

Das Bewertungsobjekt befindet sich dem Baualter sowie einzelner
Modernisierungsmallinahmen entsprechend in einem nicht
nutzbaren Bauunterhaltungszustand. Die AuRenanlagen sind
Uberwiegend wild bewachsen.

Modernisierung im Zuge von ErhaltungsmaRnahmen

Augenscheinlich nicht vermietet

Gutachten Nr. BG-250302 vom 11.09.2025
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Bliesdalheimer StrafSe 81
66450 Blieskastel

Bruttogrundflache
Wohn-/Nutzfliche

Bodenwert
Sachwert

Verkehrswert

Gebaudefaktoren

223,20 m?
116 m2 WFL

17.500 €
24.000 €

Flurstlck 62/4
Flurstlck 60/1
Gesamt

14.000 €
10.000 €
24.000 €

Bei den beiden Flurstiicken handelt es sich um eine wirtschaftliche
Einheit, deren getrennte VerduRerung einer gesonderten
baurechtlichen Priifung bedarf.

207 € / m? Wohnfliche
133 € / m? Grundstuick

Gutachten Nr. BG-250302 vom 11.09.2025
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Bliesdalheimer StralRe 81
66450 Blieskastel
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Bliesdalheimer StrafSe 81
66450 Blieskastel

1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber Amtsgericht Homburg
Zweibricker Stralle 30
66424 Homburg

Auftrag Erstellung eines Verkehrswertgutachtens tiber das im Grundbuch
von Breitfurt Blatt 608 unterlaufender Nummer 8 und 9

T T Tt e I . s&ingatiagene Flurstlcke.

Wermerk: Bestellung mit Beschluss worm 18.6.25

im Werf. 3 K B/25 Beschluss vom28.03.2025 lber-die Bestellung'des
Sachverstindigen im Verfahren4 K22/23.
19118025, . . __, Rechtspflegerin
Objektadresse Bliesdalheimer StraRe 81

66450 Blieskastel / Breitfurt

Anmerkungen des Personenbezogene Daten werden in einem-Begleitschreiben
Auftraggebers gefihrt.
Wertermittlungs- und 13.08.2025

Qualitatsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung 13.08.2025

Umfang der Ortsbesichtigung Liegenschaft konnte mit wesentlichen Einschrankungen von aufRen
und innen besichtigt- werden. Die Zugdnglichkeit war im Inneren
durch Hausrat.und einem Wasserschaden nur eingeschrankt
moglich. Die Garage und der hintere Gartenbereich waren
aufgrund.des'Bewuchses durch Pflanzen nicht zuganglich.

Teilnehmer der XXX XXX (Nachbar)
Ortsbesichtigung XXX XXX (Angehorige Eigentliimer)
Benjamin GraRer (Sachverstandiger)

Gutachten Nr. BG-250302 vom 11.09.2025 5von 53
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Bliesdalheimer StralRe 81
66450 Blieskastel

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 I'Nr. 221) geandert worden
ist.

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

LBO Landesbauordnung Saarlandin der Fassung vom 17. Mai 2023.

ImmoWertV 21 Verorndnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundsticken =
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom
14.Juli 2021 (BGBI. | S. 2805).

ImmoWertA Muster- Anwendungshinweise zur
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-
Anwendungshinweise — ImmoWaertA)
Die Fachkommission 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 zurlckgezogen,
findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung).

2.2 Verwendete Literatur

Die folgende Fachliteratur ist bei der Gutachtenerstellung beriicksichtigt worden:

Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundsticken
Kommentar und Handbuch 10. Auflage vom 02.03.2023.

Gutachten Nr. BG-250302 vom 11.09.2025 6von 53
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Bliesdalheimer StrafSe 81
66450 Blieskastel

Landesamt fiir Vermessung und  Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025
Geobasisinformation
Rheinland-Pfalz

2.3 Unterlagen und Dokumente

Die folgenden Unterlagen lagen dem Sachverstandigen bei der Gutachtenerstellung vor:

Dem Sachverstandigen durch - Grundbuchauszug mit Stand vom 28.02.2025
den Auftraggeber zur Verfligung
gestellte Unterlagen

Vom Sachverstdndigen - Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 28.07.2025
beschaffte Unterlagen - Einsichtnahme:in Bauakte am 13.08.2025
- ErschlieBungskostenbestéatigung vom 29.07.2025
- Altlastenauskunft des Landesamtes fur-Umwelt- und
Arbeitsschutz vom 30.07.2025
- Auskunft-aus dem Baulastenverzeichnis vom 13.08.2025
- Auskunft zum Bauplanungsrecht Bexbach vom 28.07.2025.
- ~Auskunft zum Bodenrichtwert.durch Auszug aus
Bodenrichtwertinformationssystem vom 28.07.2025
~_ ' Denkmalliste vom 01.07.2022
=2 Abstimmung mit Gutachterausschuss Saarpfalzkreis — |
am05.09.2025

Folgende Unterlagen haben - “Urkunde'zur Eintragung Wegerecht
nicht vorgelegen = Energieausweis konnte nicht ermittelt werden

Gutachten Nr. BG-250302 vom 11.09.2025 7 von 53
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Bliesdalheimer StraRRe 81
66450 Blieskastel

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 gewdéhnlichen Geschdftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsdchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung
ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche oder-persénliche Verhdéltnisse
zu erzielen wdre.” (BauGB § 194)

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

ImmoWertV Bei der Ermittlung von Verkehrswerten (Marktwerten) von
Grundstlicken, Grundsticksteilen, grundstiicksgleichen Rechten
oder grundstlicksbezogenen 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 tibereinstimmenden”
Vergleichspreisen ermittelt.

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

Das Vergleichswertverfahren kann bei bebauten und unbebauten
Grundstlicken 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
marktiblich erzielbarer Ertrage ermittelt.
Soweit die Ertragsverhéltnisse mit hinreichender Sicherheit
aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen Verdnderungen
unterliegen oder wesentlich von den marktiblich erzielbaren
Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.
(ImmoWertV § 27 Abs. 1)
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Bliesdalheimer StraRRe 81
66450 Blieskastel

Das Ertragswertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im
gewodhnlichen Geschaftsverkehr die Erzielung von Ertragen fir die
Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete Daten, wie zum
Beispiel marktiblich erzielbare Ertrage und geeignete
Liegenschaftszinssatze, zur Verfligung stehen. (ImmoWertA 6.(1).3)

Unterstellt man, dass ein Grundstiickserwerber ein Grundstiick
unter Renditegesichtspunkten, d. h. als Wertanlage und somit zur
Ertragserzielung kauft, ist dieser Ansatz nahe am
Grundstlcksmarkt.

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

Zur Ermittlung des vorlaufigen:Sachwerts der-baulichen Anlagen,
ohne bauliche AuRenanlagen; sind die durchschnittlichen
Herstellungskosten mit dem Regionalfaktornd dem
Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

(ImmoWertV § 36 Abs. 1)

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse erfolgt im
Sachwertverfahren durch-die-:Anwendung von Sachwertfaktoren.
{lmmoWertV § 7 Abs. 1-Nr..3)

Das Sachwertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im
gewohnlichen Geschaftsverkehr der Sachwert von nutzbaren
baulichen odersonstigen Anlagen fiir 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
Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden
Daten, zu wéhlen; 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.

2.5 Hinweise und Vorbehalte
Datenerhebung und Fur die im Zuge der Datenerhebung zur Verfligung gestellten
Verwendung Unterlagen wird keine Gewahr (ibernommen. Die vorgelegten

Daten sowie auch miindlich eingeholte Informationen und
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Bliesdalheimer StraRRe 81
66450 Blieskastel

Angaben missen als richtig unterstellt und entsprechend zu
Grunde gelegt werden.

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

Kénnen die vorliegenden Unterlagen keine eindeutigen Grundlagen
fur eine Verkehrswertermittlung (Marktwertermittlung) darstellen,
werden vom Sachverstandigen plausible Annahmen getroffen.Fiir
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 vergiten.

Abgrenzung des Bei diesem Gutachten-handelt es sich- umein Wertgutachten und

Wertgutachtens 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 Funktionsprifungen 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 zuganglich waren. Insbesondere wird auf die
nicht gewahrte Innenbesichtigung hingewiesen.

Es werden ortsibliche Baugrundverhéltnisse unterstellt.
Baumangel 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 fir die Erstellung entsprechender Fachgutachten
notwendig sein, um Schadstoffbelastungen oder Schadigungen des
Gebaudes oder der technischen Anlagen einzuschatzen. Dies wiirde
den Umfang einer reinen Wertermittlung jedoch libersteigen.

Urheberrecht Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt und
ausschlieRlich fur die Auftraggeber und ausschlieRlich fir den
angegebenen Zweck bestimmt.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Bliesdalheimer StrafSe 81
66450 Blieskastel

Eine darlberhinausgehende Verwendung, insbesondere eine
Vervielfaltigung und Weitergabe an Dritte, ist nur zuldssig, wenn
der Sachversténdige zuvor seine Einwilligung gegeben hat. Gleiches
gilt fir eine Textdnderung oder eine auszugsweise Verwendung.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Bliesdalheimer StralRe 81
66450 Blieskastel

3. Beschreibung des Bewertungsobjektes

3.1 Rechtliche Gegebenheiten

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

Aufschrift Amtsgericht Saarbricken
Grundbuch von Breitfurt
Blatt Nr. 608
Bestandsverzeichnis Laufende Nr. 8
Flur/Gemarkung: 6 / Breitfurt
Flurstiick: 62/4
Wirtschaftsart: Gebiude- und Freiflache, Wohnen
Lage: Bliesdalheimer Str.
GroRe: 180 m?

Laufende Nr.9

Flur/Gemarkung: -/-
Flursttick; 60/1
Wirtschaftsart: Gebiude- und Freifldche, Wohnen
Lage: Bliesdalheimer Str.
GrolRe: 44 m?
Abteilung | Eigentimer:

Sind der AG Homburg bekannt.

Abteilung I| Lasten-und Beschrankungen:

Laufende Nr. 3
Lfd. Nr. 8 der betroffenen Grundstiicke im
Bestandsverzeichnis

Grunddienstbarkeit

Geh- und Fahrrecht; zugunsten des jeweiligen Eigentlimers
des Grundstlcks Flur 01 Fl. St. 64; gemald Bewilligung vom
11.10.2000 (UR. 1704 Notar 1)
eingetragen mit Rang vor den Rechten Abt. I/ 1, 2 und 3
am 12.12.2000.

Ergdnzende Eintragung:
Das herrschende Grundstiick ist in der Gemarkung Breitfurt
begeln (Blatt 1016); berichtigend vermerkt am 16.11.2009.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Bliesdalheimer StrafSe 81
66450 Blieskastel

Erlduterung: Die Grunddienstbarkeit betrifft ein
Begehungsrecht des Bewertungsgrundstiick und hat eine
einschrankende Wirkung auf das Bewertungsgrundstiick.
Die Eintragungsurkunde wurde dem Sachverstédndigen trotz
Nachfrage nicht bis zur Fertigstellung des:Gutachtens
Ubermittelt.

Es wird angenommen, dass das Wegerecht keine
Beeintrachtigung auf die Bebauung hat. Es wird-aufgrund
der Aufwendungen zum Umgang-der Eintragung ein
Wertabschlag in Héhe von 1.000 € angesetzt.

Das Wegerecht wird in.den besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen mit einem Abschlag in Hohe von
1.000 £ bertcksichtigt.

Abteilung llI Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Eintragungen in Abteilung Ill bleiben“im Rahmen der
vorliegenden Marktwertermittlung-unbericksichtigt.

Anmerkung Keine
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Bliesdalheimer StraRRe 81
66450 Blieskastel

Bau- und Planungsrecht Das Bauplanungsrecht regelt die Bodennutzung, es ist auf
Grundstlicke 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 Maligabe
dieses Gesetzbuchs (BauGB) vorzubereiten-und zu leiten.
Bauleitplane sind der Flachennutzungsplan (vorbereitender
Bauleitplan} und der Bebauungsplan {verbindlicher Bauleitplan).

(§ 1 Abs. 1 und 2 BauGB)

Flachennutzungsplan Im FNP ist fir die Bliesdalheimer-StralRe 81 ein Mischgebiet
festgesetzt.
Bebauungsplan Laut Auskunft der:Gemeinde Blieskastel liegt das Objekt nicht im

Bereich eines Bebauungsplanes. Die Bebauung.ist hier nach

§ 34 Baugesetzbuch (BauGB)zu beurteilen, GemaR § 34 BauGB ist
innerhalb derimZusammenhang bebauten Ortsteile ein Vorhaben
zuldssig, wenn-es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden
soll, in'die Eigenart.der ndheren-Umgebung einfligt und die
ErschlieRung gesichert ist.'Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéaltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf
nicht beeintrachtigt werden.

Es wird-empfohlen,.eine gegebenenfalls mogliche Bebaubarkeit
oder Bauanderung durch eine Bauvoranfrage Gberprifen 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 ordnungsgemafRen Zustand und
genehmigt sind.

Satzungen Bei genehmigungspflichtigen Anderungen sind die Stellplatzsatzung
und gegebenenfalls weitere Satzungen zu beachten.
Auf die Erfordernis nach Stellplatzordnung vom 06.06.2025 von 2
Stellplatzen fir ein Einfamilienhaus hingewiesen.

Durch die Gemeinde Blieskastel wurde mitgeteilt, dass das
Bewertungsgrundstlck innerhalb der Satzung tiber die férmliche
Festlegung der Sanierung vom 19.04.2024 liegt. Die Durchfihrung
der Sanierung ist bis zum 31.12.2038 befristet.

Damit verbunden sind besondere Genehmigungspflichten (§ 144
BauGB) sowie die Erhebung eines Ausgleichsbetrags nach
Abschluss der Sanierung (§ 154 BauGB). Durch die vorgesehenen
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stadtebaulichen Manahmen kdénnen sich zugleich langfristig
positive Auswirkungen auf die Werthaltigkeit ergeben.

Die Auswirkungen auf das Grundstiick kbnnen zum derzeitigen
Stand nicht ermittelt werden. Es wird dem Bewertungsfall
unterstellt, dass ein mdglicher Ausgleichsbetrag:und
Aufwendungen einer positiven Entwicklung durch das
Sanierungsgebiet entgegenstehen und sich dies wertneutral
verhalt.

In der Verkehrswertermittlung ist kein-Abschlag fiir die Belastung
durch Sanierungsgebiet.

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 sind folgende, das Bewertungsobjekt betreffende,
Bauakten enthalten:

- .547-2000-05 Neubau einer PKW-Garage (26.06.2000)
Bau einer Garage auf Flurstiick 60/1

- 773:/2000-05 Erneuerung AuBenputz (29.08.2000)
Auflage mineralischer Putz mit Brett oder Kelle verstreichen

Weitere bauzeitliche Baugenehmigungen waren nicht vorliegend.
Eintragungen im Gemald-Auskunft Saarpfalz-Kreis vom 13.08.2025 sind 3 die
Baulastenverzeichnis Liegenschaft betreffende Eintragungen vorhanden.

Baulastenblatt-Nr. 0774

Aktenzeichen 96-2000 BLV

Ort Blieskastel, Bliesdalheimer Str. 79
Gemarkung Breitfurt

Flur 01

Flurstiick 60 (alte Flurstick Bezeichnung, neue 60/1)
Inhalt der Baulast: Freihalten einer Abstandsflache von

jeglicher Bebauung auf der Flurstiicks. Nr.
60 (Hinweis SV neu 60/1), wie im
beiliegenden Plan griin eingezeichnet.

Eintragung 14.02.2000
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Baulastenblatt-Nr. 0792

Aktenzeichen 787-2000 BLV

Ort Blieskastel, Bliesdalheimer Str. 81
Gemarkung Breitfurt

Flur 01

Flurstlck 62/4

Inhalt der Baulast: Das Flurstiick Nr. 62/4 wird als Zu- und

Abfahrtsflache, wie im beiliegenden Plan
grin.eingezeichnet, jederzeit und
uneingeschrankt zur Verfiigung gestellt und
von jeglicher Bebauung freigehalten.

Eintragung 11.09.2000

Baulastenblatt-Nr. 0793

Aktenzeichen 790-2000 BLV

Ort Blieskastel, Bliesdalheimer Str. 79
Gemarkung Breitfurt

Flur 01
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Flursttick 64

Inhalt der Baulast: Das Flurstlick Nr. 64 wird als Zu- und
Abfahrflache, wie im beiliegenden Plan
griin eingezeichnet, jederzeit und
uneingeschrankt zur Verfiigung gestellt und
von jeglicher Bebauung freigehalten.

Eintragung 11.09.2000

Erlduterung:

Gemal Baulast 0774.istder Eigentiimer zur Freihaltung der
Abstandsfléache von jeglicher Bebauung verpflichtet. Sie wurde
gemdf-Urkunde durch die ehemaligen Eigentlimer des Flurstiicks
eingetragen und.im gleichen Jahr erfolgte die Teilung des
Flurstiicks (Abteilung der belasteten Flache) und der Verkauf sowie
die Baueingabe fir die Errichtung einer Garage. Zur &ffentlich-
rechtlichen Sicherung der ErschlieBung dieser Garage wurden im
gleichen Jahr die Baulasten 0792 und 0793 eingetragen.

Fir die Sicherung des privatrechtlichen Wegerechts wird die
Eintragung im Grundbuch angenommen.

Auswirkung der Baulasten:

Eine Baulast stellt eine 6ffentlich-rechtliche Bindung dar.

Die Baulast 0793 schrinkt das Flurstiick 60/1 in seiner Nutzung ein.
Aufgrund des Zuschnittes des Grundsttcks und der
denkmalgeschiitzten Wohngebdude werden beide Flurstiicke als
wirtschaftliche Einheit betrachtet, sodass durch Baulast 792 und
793 keine Beeintrdchtigung gegeben ist.

Die derzeitige Garagennutzung ist innerhalb der Abstandsflachen
zuldssig. Eine Abstandsflache wird somit gewahrleistet. Da die
Garage baurechtlich genehmigt wurde, wird eine ordnungsgemalie
Prifung unterstellt.

= Fir die Abstandsflachenbaulasten wird kein Wertabschlag
vorgenommen.
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Altlasten Bodenuntersuchungen wurden im Rahmen dieses Gutachtens nicht
durchgefiihrt. Die schriftliche Altlastenauskunft des Landesamtes
far Umwelt- und Arbeitsschutz in Saarbriicken vom 30.07.2025
ergab, dass

Lfur die Liegenschaft Blieskastel, Bliesdalheimerstr: 81, Gemarkung
Breitfurt, Flur 01, Plan-Nr. 62/4 und 60/1 ergab die Uberpriifung
mit dem Kataster fiir Altlasten und altlastenverddchtige Fldchen des
Saarlandes, dass diese derzeit nicht im Kataster erfasst sind.

Das Kataster erhebt keinen Anspruch.auf Vollsténdigkeit und
Aktualitdt und wird stindig fortschrieben.”

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

Denkmalschutz Gemal Denkmalliste des Saarlandes zum:Stand 01.07.2022 ist die
Liegenschaft-Bliesdalheimer Str. 81 als Einzeldenkmal gefiihrt.

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstlcksmarktzum Wertermittlungsstichtag und der
Grundstickszustand zum Qualitatsstichtag zugrunde zu legen. Der
Grundstlickszustand ergibt.sich aus der Gesamtheit der rechtlichen
Gegebenheiten, der tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und.der Lage des Wertermittlungsobjekts
(Grundsticksmerkmale). Zu den Grundstliicksmerkmalen zéhlen
insbesondere die grundstlicksbezogenen Rechte und Belastungen
(§ 2 Abs. 1.und Abs. 3)

Der Denkmalschutz zahlt auch zu einer Belastung des Grundstlicks,
dessenAuswirkung bei der Wertermittlung in den besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG} zu
berlcksichtigen ist.

Der Schutzstatus nach dem Saarldndischen Denkmalschutzgesetz
fihrt in der Regel zu Restriktionen in der Nutzung und
Bewirtschaftung, insbesondere durch Genehmigungspflichten fir
bauliche Veranderungen und ggf. erhdhte
Instandhaltungsanforderungen. Zugleich kann der Denkmalstatus
aber auch wertsteigernde Effekte entfalten, etwa durch steuerliche
Fordermoglichkeiten (§§ 7i, 10f, 11b EStG), durch ein besonderes
Image oder durch eine Lagequalitit innerhalb erhaltenswerter
stadtebaulicher Ensembles.

Somit kann die Bewertung als Denkmalschutz sich wertmindernd,
wertneutral oder wertsteigernd auswirken.

Eine wesentliche, durch den bestehenden Denkmalschutz
entstehende Einschrankung, die tiber die gewdhnliche
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baurechtliche Beschrankung hinausgeht, konnte durch den
Sachverstandigen nicht erkannt werden.

Eine erhéhte Marktnachfrage, die zu einer Wertsteigerung fihren
koénnte, konnte objektbezogen auch nicht festgestellt werden.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird der Denkmalschutz mit +-0 €
in den BOG’s berlicksichtigt.

Beitrags- und Abgabezustand Gemal Auskunft der Stadt Bexbach vom 29.07.2025:zur
Bliesdalheimer StralSe 81, Gemarkung Breitfurt, Flur 1, Flurstiicke
Nr. 62/4 und 60/1.

SWird... betdtigt, dass auf 0.g: Flurstiicken keine &ffentlichen Lasten
aus Erschlieffungsbeitragen der Stadt Blieskastel nach §§ 127 bis
135 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. der Satzung.liber die Erhebung
von Erschliefsungsbeitrdgen in der Stadt Blieskastel vom 31.03.1988
ruhen. Die Flurstticke werden-somit als-beitragsrechtlich erschlossen
erachtet.

Weiterhin bestehen zurzeit keine Absichten der Stadt Blieskastel, die
,Bliesdalheimer-Strafle” in'der-momentanen Haushaltsperiode
dergestalt zu-erneuern, dass hierfiir StrafSenausbaubeitridge nach
§8 Kommunalabgabengesetz (KAG) erhoben werden. Es ruhen
dariiber-hinaus derzeit -keine offenen Strafienausbaubetriige auf
den-Flurstiicken.”

Das Bewertungsgrundstiick wird daher als erschlieRungsbeitragsfrei
angenommen.
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3.2 Grundsticksbeschreibung

3.2.1  Makrolage

Bundesland
Landkreis
Gemeinde
Ortsteil
Lage

Lageeinordnung und
Entfernung

Verkehrsan-

bindungen

MIV

OPNV

Infrastruktur

Einwohner

Saarland
Saarpfalz-Kreis
Blieskastel
Breitfurt
Ortslage

Rund 5 km (Luftlinie) nérdlich nach Blieskastel
Rund 9 km (Luftlinie) nordostlich nach Zweibricken
Rund 13 km (Luftlinie} nordwestlich nach St: [ngbert
Rund 15 km:(Luftlinie) nérdlich-nach Homburg

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

Direkt an LandstralRe L105
Rund 5 km-zur Bundesstrale B423 (Homburg / Frauenberg)
Rund.11:km zur Autobahn A8 (Perl / Pirmasens)

Bushaltestelle.ist ca. 80 m vom Bewertungsobjekt entfernt.
Hier verkehren die Linien 501 und 551.

09 min..Fahrzeit bis Blieskastel

43.min. Fahrzeit bis Homburg

45 min. Fahrzeit bis Zweibricken

53:min. Fahrzeit bis Saarbriicken

In der ndheren Umgebung (in einer Entfernung von ca. 750 m):
In Breitfurt selbst sind keine Geschafte der Nahversorgung, Arzte
oder Schulen angesiedelt.

In der mittleren Umgebung (in einer Entfernung von ca. 5 km):
Nahversorger, Allgemeinmediziner und sonstige Arzte,
Kindergarten, Grund- und weiterfiihrende Schule, Baumarkt,
Stadtverwaltung sind in Blieskastel angesiedelt.

Ortsteil: Breitfurt = 140
Stadt: Blieskastel 20.197
Kreis: Saarpfalz-Kreis 144.092
Bundesland:  Saarland 992.666

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

Wirtschaftliche und Demografiebericht Blieskastel:
demografische Entwicklung Demografietyp: 1
des Gebiets Stark'schrumpfende und alternde Gemeinden in

strukturschwachen Regionen
Bevdlkerungsentwicklung seit 2011: -4,7%

Durchschnittsalter: 48,3 Jahre

Medianalter: 52,3 Jahre

Kaufkraft: k.A. £/ Haushalt
Marktbericht 'des.Saarlandes Gemal Grundstlicksmarktbericht 2024 des Saarlandischen

Grundstlicksmarktbericht werden vier Arten von Eigenheimen
nachfolgend detaillierter beschrieben.

Freistehende Einfamilienhduser wurden in den Jahren zwischen
2018 (1.850 Rechtsvorgédnge) und 2022 bzw. 2023 (2.018 bzw.
1.919 Rechtsvorgange) am meisten Ubertragen. Doppel- und
Reihenhduser wurden in 2018 rund 1.600 und in 2023 rund 1.400
Mal verkauft. Im Durchschnitt waren es jahrlich ca. 1.500
Doppelhaushalften und Reihenendhéauser zwischen 2018 und
2023. Bei den Reihenmittelhdusern und den Zweifamilienhdusern
blieb die Zahl der Rechtsvorgange zwischen 2018 und 2023
nahezu konstant, erreichte damit nur die Halfte der
Transaktionen von Doppelhaushélften und Reihenendh&usern. Ab
2022 war bei allen Teilmérkten ein leichter Riickgang bei der Zahl
der Rechtsvorgange festzustellen.
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Der Geldumsatz ist beim Teilmarkt der freistehenden
Einfamilienhauser zwischen 2018 (340 Mio. €) und Ende 2022
(500 Mio. €) nahezu kontinuierlich angestiegen, um dann in 2023
(460 Mio. €) wieder ricklaufig zu sein. Der Geldumsatz fur
Doppelhaushalften und Reihenendhé&user blieb zwischen 2018
und Ende 2020 nahezu konstant, stieg von 2020bis 2021 deutlich
an, um dann in 2022 und 2023 wieder abzunehmen. Bei den
Zweifamilienhdusern ist der Geldumsatz zwischen 2018 und 2023
weitgehend gleich geblieben, mit Ausnahme von einem Anstieg in
2022.

Hinsichtlich der Flachenumsédtze wurden bei den freistehenden
Einfamilienhausern in 2022 rund 235 ha umgesetzt, ansonsten
pendelte sich der Flachenumsatz zwischen 2018 und 2023 bei

ca. 200ha ein. Bei den Doppelhaushalften und Reihenendhiusern
wurden:in 2023 rund 80 ha, bei den Reihenmittelhdusern 19 ha
und-bei den Zweifamilienhdusern 50 ha umgesetzt. Der
Durchschnitt dieser drei Teilmarkte blieb seit 2018 nahezu
konstant (DHH/REH: ca. 50 ha, RMH: ca. 35 ha, ZFH: ca. 85 ha)
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Im Folgenden werden fiir die Verkaufe von Ein- und
Zweifamilienhdusern, Doppelhaushalften, Reihenendhausern
sowie Reihenmittelhdusern die in den Jahren 2022 und 2023
durchschnittlich erzielten Quadratmeterpreise.in. Abhangigkeit
von Baujahrsklassen dargestellt.

Eine Abhangigkeit der in'2022 und 2023 erzielten
Quadratmeterpreise von-den Baujahrsklassen war auch bei den
Doppelhaushalften und Reihenendhausern zu erkennen. Fiir
Objekte, die ab 2011.:gebaut wurden, zahlte man in 2023 knapp
2.900:€/m2 und damit etwas weniger als fur Ein- und
Zweifamilienhduser derselben Baujahrsklasse.
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3.2.2  Mikrolage

Lagebeschreibung

Nachbarbebauung

ErschlieRung

StralRenart
StralRenausbau

Technische ErschlieRung

Grundstlckszuschnitt

StralRenfront
Mittlere Tiefe
Topographie

Position der Bebauung

Strallenzugang

Zuwegung

Uberbauung

Weitere wertbeeinflussende
Faktoren

Lagebeurteilung

Sonstiges

Der Stadtteil Breitfurt liegt stidlich der Stadt Blieskastel. Das
Bewertungsobjekt liegt zentral im slidlichen Teil von Breitfurt.

Vorwiegend 2-geschossige, geschlossene Bebauung.im direkten
Umfeld, Gberwiegend Wohn und landwirtschaftliche Nutzung.

Das Bewertungsobjekt wird durch die Bliesdalheimer Stralle
erschlossen.

Hauptstralie
Ausgebaut, asphaltiert

Stromversorgung Wasser- und-Abwasserleitungen,
Telekommunikationsleitungen:.

Das Grundstiick ist trapezférmig geschnitten und verspringt ab der
halben:Grundstlckstiefe-nach Westen;

ca.6-m
ca.21lm
Das Grundstlick ist leicht hach Siden abfallend.

Das Wohngebaude ist an der westlichen Grundstlicksgrenze
errichtet.

Es besteht ein direkter Stralkenzugang.
Die fulSlaufige ErschlieRung erfolgt Gber die Bliesdalheimer StraRe.

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

Bei der Lage handelt es sich nach Einschatzung des
Sachverstandigen um eine einfache bis mittlere Wohnlage.
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3.2.3 Bodenverhaltnisse

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

In der Baugenehmigung wurde auf eine Wasserschutzzone
hingewiesen.

Fir die Erstellung des Gutachtens wird von einem-gewachsenen
Baugrund ohne Schadstoffbelastung oder sonstige wertmindernde
Beeintrachtigungen ausgegangen.

Dem Sachverstandigen sind keine Angaben iber mogliche
Vereinbarungen zu Entschadigungen-aufgrund Grubenschiaden
bekannt.
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33 Beschreibung der Nutzung und Konzeption
3.3.1 Artdes Gebdudes, Nutzungs- und Vermietungssituation
Art des Gebdudes Wohngebaude, zweigeschossig, nicht unterkellert:

Angaben zur Nutzung Gemall Angabe der Teilnehmer ist das Gebadude nicht vermietet.

3.3.2  Baujahr, Modernisierungen und Energetische Eigenschaften

Baujahr Gemall Denkmalliste ist das Ursprungsbaujahr1775.
Fiktiv wird das Baujahr 1950 eingeschatzt.

Modernisierung Als wesentliche Modernisierung konnte die Erneuerung des Dachs
festgestellt werden.

Baujahr der Fenster Des fiktiven Baujahrs angenommen.
Dammung der AuSenwande Es bestand-keine Ddmmung am Mauenwerk.
Dammung des Daches bzw. Der-Dachboden-ist nicht gedammit.

der Decke Uber letztem
Aufenthaltsraum

Baujahr der Heizungsanlage Olheizung, Baujahr-.unbekannt, It. Auskunft auRer Betrieb
Ddmmung der Wasser-/ Die Ausfihrungder Dammung der Rohrleitungen ist dem
Heizungsleitungen in Sachverstédndigen nicht bekannt.

unbeheizten Rdumen

Energieverbrauch nach Dem Sachverstandigen lag kein Energieausweis vor.
Energieausweis
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3.3.3  Konzeption

Das Bewertungsobjekt besteht aus einer Wohneinheit, die sich
Uber das Erdgeschoss und Obergeschoss erstreckt.

Durch die Haupteingangstir im Erdgeschoss erreicht man einen
Treppenraum. Von diesem wird ein Wohnraum nach Norden und
die Kiiche nach Stden erschlossen. An die Kiiche ist ein‘Bad
angeschlossen.

Im Obergeschoss befinden sich.vom Treppentratum aus Wohnraum
nach Norden, sowie ein weiterer-Wohnraum nach Siden mit
angeschlossenem Bad.

Das Bewertungsobjekt verfligt Uber keinen Keller.

Das Grundstiick ist nach Stden hinleicht abfallend. Die Zufahrt zur
Garage erfolgtiin Teilbereichen tiber das Nachbarflurstiick. Es
befindet sich ein Nebenbauwerk im Bereich der westlichen
Grundstlcksgrenze zwischen Garage und'Nachbargebdude.

Die im:Bauantrag genehmigte Garage sowie der Unterstand wurde
laut Auskunft der Teilnehmer.am Ortstermin ohne Bodenplatte
ernichtet. Der:Auffenbereich konnte aufgrund des Pflanzenwuchs
nicht vollstandig eingesehen werden.
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34 Baubeschreibung

Hinweis Grundlage flr die Grundstlick- und Gebdudebeschreibung sind die
Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung (im Bewertungsfall
nur von aulen), sowie die vorliegenden - Bauakten und
Beschreibungen. Gebaude und Aullenanlagen 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 Uiber nicht sichtbare-Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage derdiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner./Bauteile und—Anlagen sowie der
technischen-_Ausstattung ‘und Installationen’ (Heizung, Elektro,
Wasser, etc.)owurde nichtgeprift.Im ! Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt, wenn(‘nicht anders ausgewiesen.
Bauméngel>und -schiaden wurden soweit aufgenommen, wie sie
zerstorungsfrei, d. h. offensichtlich-erkennbar waren.

Im’' Gutachten:-sind die ~Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschdden. und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal
bericksichtigt worden:-Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich
vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf

pflanzliche und tierische Schadlinge sowie auf
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgeflhrt)

3.4.1 Konstruktion

Angaben sind Annahmen des Sachversténdigen

Konstruktionsart Massivbau
Fundament Streifenfundament mit Steinen gemauert

Kellerwdnde -

Umfassungswande Massiv

Fassade Putz ohne Dammung
Innenwande Massiv

Decken Holzbalkendecken
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Dachkonstruktion

3.4.2  Ausstattung

Erdgeschoss
Bodenbelage
Wandbelage
Deckenbelage

Obergeschoss
Bodenbelage
Wandbelage
Deckenbelage

3.43 Fenster und Tlren

Fenster

Tdren

3.4.4 Haustechnik
Elektroinstallation

Heizung

Warmwasserversorgung

EG - Kiche

Bad EG

Bad OG

Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung

gefliest
geputzt und gestrichen, Bad und Kiiche teilweise gefliest
geputzt und gestrichen

Holzbbdden
geputzt und gestrichen, Bad-und Kiiche teilweise gefliest
geputzt und gestrichen

Holzfenster

Die Hauseingangstiir aus Kunststoff

Einfache Elektroinstallation mit geringer Anzahl von Steckdosen

Olheizung in Nebengebiude, Baujahr unbekannt, laut Auskunft
nicht betriebsbereit.

unbekannt
Spile und Spllmaschinenanschluss
Dusche, Waschbecken, Toilette, Waschmaschine

Unbekannt

3.45  Zubehor, Ausstattung, Einbauten

Bei der AulRenbesichtigung wurden keine wertbestimmende
Ausstattung, Zubehdr oder Einbauten vorgefunden.
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3.46 Aulenanlagen
Einfriedungen Das Grundsttick ist rickseitig eingefriedet.

Befestigte Die Zufahrt zur Garage und Zuwegung zum Haus.ist gepflastert.
Grundstlcksbereiche

Unbefestigte Es bestehen keine angelegten Bereiche.
Grundstlicksbereiche Gartenbereiche vor und hinter dem Gebdude sind wild bewachsen.
Bepflanzungen Es sind keine wertrelevanten Bepflanzungenauf.dem

Bewertungsobjekt vorhanden.

Nebengebaude Am westlichen Grundstlicksbereich ist ein-Nebengebiude, direkt
anschliefend eine Garage errichtet.
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3.5 Baulicher Zustand am Bewertungsstichtag

Das Einfamilienhaus befindet sich in einem nicht nutzbaren
Bauunterhaltungszustand. Bauteile und Ausstattungsmerkmale
weisen deutliche Abnutzungs- und Alterserscheinungen sowie
Beschadigungen auf.

Die Bauweise entspricht weitgehend den Anforderungen-des
fiktiven Baujahrs 1950. Diese wird im Wesentlichen heutigen
Ansprichen an die technische Ausstattung und medernen
Wohnkomfort nicht gerecht. Dies zeigt-sich in:energetischem
Standard, Schall- und Warmeschutz.

In der Gesamtbetrachtung ist die Ausstattung der gesichteten
Bereiche von (berwiegend einfacher Qualitat.

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

Der Grundriss entspricht gerade noch'den heutigen Anforderungen
an das'Wohnen. Die natirliche Belichtung des Wohnraums ist mit
ausreichend zu-bhewerten.

Einvdirekter-Aulenbezug ist nicht gegeben. Ein nutzbarer
AuRenbereich bestehtnicht.

Der wertbestimmende 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.

Instandhaltung Instandhaltungsstau wurde wie folgt festgestellt:
-~ Heizungsanlage (Uberaltert/defekt
- Elektroverteilung Gberaltert
- Béader Uberaltert
- Boden und Wandbelage abgenutzt
- Fenster und Tiren Uberaltert
- Gartenpflege, Riickschnitt von Hecken und Straucher

Bauschaden/Bauméingel Folgende Bauschdden wurden festgestellt:
(soweit ersichtlich oder - Dammung Uber oberster Geschossdecke
bekannt) - Risse in Fassade, Feuchtigkeitsstellen
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Die Bauschidden/Baumangel wurden mit einem Abschlag in Hohe
von 105.000 £€ in den besonderen objektbezogenen
Grundstiicksmerkmalen beriicksichtigt.
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3.6 Flachen

3.6.1  Bruttogrundflache, MaR der baulichen Nutzung

Bruttogrundflache Gebaude 223,20 m?
(gemaR Katasterplan) Nebengebdude 81,48 m?
304,68 m?

GFZ Geschossflachenzahl

ca. 0,83
GRZ Grundflachenzahl

ca. 0,41
Wohnflidche 116,06 m?

Uberschligig geschatzt

3.6.2  Wohnflache / Nutzflache

Wohnflidche 116,06 m?
Auf Basis eines Faktors von 0,78 geschatzt

Nutzflache -

Hinweis: Wohn- und Nutzflache wurden nur soweit und anhand von
Planunterlagen und-Aufmafen Gbernommen und liberschlagig
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 Der Bodenwert ist ... ohne Beriicksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangigim
Vergleichswertverfahren ... zu ermitteln.
Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kannr-... 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.

Bodenrichtwert mit Gemeinde: Blieskastel
Definition des Gemarkung: Breitfurt
Bodenrichtwertgrundstiicks Bodenrichtwertzonennummer: 2170002
Stichtag: 01.01.2024
Wert: 70 €/m?
Art derNutzung: Ml (Mischnutzung)
Entwicklungszustand: B (Baureifes Land)
Bauweise. eh (Einzelhaus)
Geschosszahl: 11 (2-geschossig)
Flache: {600
Tiefe: t40
Breite: - (keine Angabe)

Folgende Abweichungen Das Bodenrichtwertgrundstiick weicht nur bezlglich des Stichtages
bestehen zum von den-wertrelevanten Eigenschaften des Bewertungsgrundstlicks
Bewertungsgrundstick ab.

Erlauterung zur Auf eine Anpassung des Bodenrichtwertes wird aufgrund der
Bodenrichtwertanpassung derzeitigen stagnierenden Situation am Grundstiicksmarkt verzichtet.

Die Anpassung der GrundsticksgroRe erfolgt gemalk Angaben des
Gutachterausschuss mit dem Faktor 1,24 (= 1,13/,91)

Dieser ermittelt sich aus den Grundstiicksflachen-
Umrechnungskoeffizienten fir das Bodenrichtwertgrundstiick von
600 m? mit 0,91 und dem Umrechnungskoeffizienten fir das 225 m?
grolRe Bewertungsgrundstiick von 1,13.

Die Anpassung der Bauweise wird mit dem Faktor 0,90 (= 0,9/1,0)
vorgenommen. Dieser ermittelt sich aus denen mit dem Angaben von
1,0 fir Einzelhduser und 0,9 fiir Doppelhauser.

Beide Anpassungsfaktoren wurden durch den Gutachterausschuss
des Saarpfalzkreis zur Verfligung gestellt.
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Bodenwertermittlung des Bodenrichtwert (Stand 2024) 70,00 €/m?

Bewertungsgrundstiicks Anpassung GrundstiicksgroRe X 1,24
Anpassung Bauweise X 0,90
Anpassung Preisentwicklung X 1,00
Sachverstandiger Bodenwert 78,23 €/m?
Flache Flurstlick 60/1 44.00 m?2
angepasster Bodenwert Flurstick rd. 3.500,00 m?2
Flache Flurstliick 62/4 180,00 m?
angepasster Bodenwert Flurstiick rd. 14.000,00 m?
Grundstiicksflache gesamt 224,00 m?
angepasster Bodenwert 17.523,52 €
Bodenwert gerundet 17.500,00 €
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4.2 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 wére.

Der Sachwert bildet sich aus dem-marktangepassten vorlaufigen
Sachwert nach Berlicksichtigung-moglichervorhandener
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale und unter
Bericksichtigung des Sachwertfaktors; der die Marktanpassung
vornimmt:

4.2.1 Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der
Gebaudefliche (m?) des (Norm) Gebdudes mit
Normalherstellungskosten (NHK 2010} fiir vergleichbare Gebédude
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
Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt.

Bestimmung der standartbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude

Anhand der fiir den Gebaudetyp vorliegenden Kostenkennwerte
der NHK 2010 wird unter Bertcksichtigung der Objektparameter
der angepasste Herstellungswert ermittelt.
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Einordnung in Standardstufe Wagungs-
Gebiudestandard 1 2 3 ' 4 5 anteil
Aullenwande 1 23%
Dach ' 1 L 15%
Fenster und AuRentiren . 1 . . 11%
Innenwande und -tliren . 0.4 0.4 . 11%
Deckenkonstruktion und . |

Treppen 5 0,5 11%
FuBbdden 0,5 0,5 5%
Sanitareinrichtungen 1 S%
Heizung | 1 S%
Sonstige technische .
Ausstattungen 1 £%
Kostenkennwert angepasst 580 645 745 895 1.120 100%

Kostenkennwert fir Gebaudeart: 2.32 Doppelhaus, zweigeschossig, kein Keller, nicht ausgeb.
Dachgeschoss gemaRk Normalherstellkosten 2010 (NHK 2010) gemaRk ImmoWertV, Anlage 4

Ermittlung Kostenkennwert Bewertungsobjekt

Aullenwande 133 0 0 0 0 133 €
Dach 0 97 0 0 0 97 £
Fenster und AuRentiiren 64 0] 0 0 0 64 €
Innenwande und -tiren 32 35 0 0 0 67 €
Deckenkonstruktion und

Treppen 32 35 0 0 0 67 €
FuRboden 15 16 0 0 0 31€
Sanitareinrichtungen 52 0 0 0 0 52 €
Heizung 52 0] 0 0 0 52 €
Sonstige technische

Ausstattungen 35 0] 0 0 0 35€
Summe 415 183 0 0 0 598 €
Kostenkennwert Bewertungsobjekt 598 €

4.2.2  Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafker Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des
Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer der
Modellansatze aus der ImmoWertV und dem Alter der baulichen
Anlage am malgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung
objektspezifischer Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
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ermittelt. Die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie
beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts kbnnen die sich aus dem
Unterschiedsbetrag zur Gesamtnutzungsdauer {nach Satz 2)
ergebende Dauer verlangern oder verkilrzen. (§.4Abs. 3
ImmoWertV)

Das urspriingliche Baujahr lag gemaR Denkmalliste bei 1775. Das
fiktive Baujahr wird durch Sanierung und Erweiterung 1950
angenommen. Das Gebaude ist im derzeitigen Zustand nicht
bewohnbar.

Aufgrund des Umstandes, dass sich die Liegenschaft um ein
denkmalgeschiitztes Gebdude handelt, ist eine Liquidation des
Gebiudes nicht méglich. Daher werden-in der Wertermittlung die
notwendigen MaRnahmen zum Erhalt und Nutzung des Gebaudes
als besondere objektbezogene Grundstiicksmerkmale
berlcksichtigt. Dies fuhrt jedoch:zu einer fiktiv gednderten
Restnutzungsdauer, die in der Wertermittlung bertcksichtigt wird.

Hinweis: Der Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall von
Modernisierungen liegt der theoretische Modellansatz zugrunde,
dass die Restnutzungsdauer-maximal auf 70% (90% bei
Kernsanierung)-der flr denzu-bewertenden Gebdudetyp Ublichen
Gesamtnutzungsdauerverlangert werden kann. Daher wird zur
Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Modernisierungen
(ImmoWertV 2021 :-Anlage 2 zu § 12 Abs. 5 Satz 2) im zweiten
Schritt-unter:Berticksichtigung der ermittelten
Modernisierungspunkte und dem relativen Alter der baulichen
Anlage gepriift, ob und welche verlangernde Wirkung die
Modernisierung auf die Restnutzungsdauer hat.

Modernisierungsgrad und Durch die Wertung der vorgenommenen Modernisierungen wird
Restnutzungsdauer der Modernisierungsgrad ,nicht modernisiert” festgestellt.
Flr den fiktiv ertiichtigten Zustand wird ein mittlerer
Modernisierungsgrad festgestellt.
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Unter Berlcksichtigung von Modernisierung und fiktivem Baujahr
wird im Gutachten eine Restnutzungsdauer von 30 Jahren
angenommen.

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

4.2.3  AuRenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

AufRlenanlagen sind aullerhalb der Gebdude befindliche mit dem
Grundstlick fest verbundene bauliche:Anlagen (insbesondere Ver-
und Entsorgungsanlagen von_ der> Gebdudewand bis zur
Grundstlicksgrenze;.._ Einfriedungen, Wege- und Stellplatz-
befestigungen) —und  nicht bauliche - Anlagen (inshesondere
Gartenanlagen). Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRBenanlagen
werden in ihrem Wert-auf der Grundlage von Erfahrungssatzen mit
4% von den Herstellungskosten der baulichen Anlagen geschéatzt.

AuRenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
Prozentuale 4,00.% der Gebaudesachwerte
Schatzung

Summe 4,729 €

4.2.4  Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das i herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger
Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen
identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert”
(= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die flr
vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden nach den Vorschriften
der ImmoWertV ermittelten ,vorldufigen Sachwerte”. Er wird
vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist beispielsweise fur
Einfamilienwohnhausgrundstliicke anders als flr Geschafts-
grundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen
mit hohem Bodenwertniveau hdéher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der ObjektgréRe.

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

GemaR Marktbericht wird ein Sachwertfaktor von 0,88
ausgewiesen.

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

42,5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)

Durch Schaden und Mangel kdnnen Wertminderungen entstehen.
Diese Wertminderungen mussen keineswegs den
Mangelbehebungskosten entsprechen. Wertminderungen liegen
auf nachfragestarken Markten regelmaRig deutlich unter diesen
Kosten, auf nachfrageschwachen Markten regelmaRig dariber und
kénnen dort auch zur Unverkduflichkeit des Objektes fihren.

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

Wegerecht in Abteilung Il Grundbuch

Das im Grundbuch in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragene
Wegerecht hat eine einschrankende Wirkung auf das
Bewertungsgrundstiick.
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Die Auskunftsabfrage beim Grundbuchamt blieb bis zur
Gutachtenfertigstellung unbeantwortet. Somit konnte die
Auswirkung des Wegerechts nicht vollumfanglich bewertet werden.
Es verbleibt somit ein unbewertetes Wertrisiko.

Selbst ohne wesentliche Nutzungseinschrankungen wird aufgrund
der grundbuchrechtlichen Eintragung ein Abschlag:in1.000 €
vorgenommen.

Baulasten

Die eingetragenen Baulasten sichern-die ErschlieRung des
Garagengrundstlcks (Flurstliick-60/1) sowie die Freihaltung vor
Bebauung.

Die Sicherung der ErschlieRung hat einenegative Wirkung, die sich
aber bei Betrachtung des Gesamtobjektes aufhebt.

Die Abstandsflachenbaulast das Flursticks:60/1 betreffend, mit der
Auflage dies.vor jeglicher Bebauung freizuhalten, wird aufgrund der
erteilten Baugenehmigung und der Zuldssigkeit von
Nebengebduden in Abstandsflachen als wertneutral angenommen.
Es wird-im.Gutachten ein Risikoabschlag von 2.000 €
vorgenommen.

Instandsetzung und Baumangel/Schaden

Aufgrund des schlechten Gebaudezustands sind zur
Wiedererlangung einer Wohnnutzung die folgenden MaRnahmen
erforderlich::Es'sind nur die notwendigen Malknahmen ohne
Qualitatssteigerung berlcksichtigt. Jedoch sind aufgrund der
Denkmalschutzauflage erhéhte Aufwendungen zu berticksichtigen.

- ~Entrimplung Bewertungsgrundstick 4.000€
-~ Rickschnitt von Hecken und Straucher 1.000 €
= ./ Erneuerung der Heizungsanlage 25.000 €
- Ertlchtigung Elektroverteilung 8.000 €
- Ertlichtigung Sanitarversorgung 12.000 €
- Ertlchtigung Bader 15.000 €
- Ertlichtigung Béden und Wandbelage 10.000 €
- Erneuerung Fenster und Tlren 10.000 €
- Dammung Uber oberster Geschossdecke 5.000 €

- Uberarbeitung AuRenputz, Sicherung Riss 15.000 €

Es wird im Gutachten ein Abschlag von 106.000 € vorgenommen.

In Summe wird aufgrund der besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale ein Abschlag von 108.000 im Gutachten
beriicksichtigt.
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4.2.6  Sachwertberechnung

Bruttogrundflache (BGF) X 223 m
Herstellkosten Gebaude = 133.474 €
Herstellkosten sonstige Garage u. Schuppen Pauschal+ 12.000 €
Herstellkosten baulichen Anlagen = 145.474 €

Baupreisindex fur Wohngebdude 2010 = 70,8

2025 = 133,6
Umrechnung mit Baupreisindex X 1,89
durchschnittliche Herstellkosten der baulichen Anlagen 274945 €
Regionalfaktor des Gutacherausschusses X 1,00
Alterswertminderung (ImmoWertV § 38)
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 30~ Jahre
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
Alterswertminderungsfaktor X 0,43
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 118.226 €
vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen 4% ¥ 4729 €
vorlaufiger Sachwert d. baulichen Anlagen-und AuRenanlagen = 122.955 €
+ 3.500 €

Bodenwert + 14.000 €
vorlaufiger Sachwert = 140.455 €
angepasster Sachwertfaktor nach-lmmobilienbericht X 0,940
Prifung einer Martanpassung X 1,000
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 132.028 €
Besondere objektbezogene Grundsticksmerkmale - 108.000 £
Sachwert des Bewertungsobjektes 24.028 €

rd. 24.000 €
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5. Verkehrswert

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

Das Ergebnis der Wertermittlung belduft sich auf 24.000 € im Sachwertverfahren:-Das Gebiude
kommt Gberwiegend fiir die Eigennutzung in Betracht.

Eine Innen- und AuBenbesichtigung der Immobilie war nur eingeschrankt méglich.

Unter Berlcksichtigung und Wirdigung aller dem Sachversténdigen zugédnglichen Kriterien'und
Unterlagen ergibt sich fiir das Bewertungsobjekt Bliesdalheimer Strafe 81 in 66450 Blieskastel zum
Wertermittlungsstichtag am 26.05.2025 ein Verkehrswert von:

24.000 €

(In Worten: vierundzwanzigtausend Euro)

Der Verkehrswert der einzelnen Flurstiicke belduft sich auf:

Gemarkung Breitfurt, Blatt 608, Flur 01, Flurstiicke 62/4 => 10.000 £

Gemarkung Breitfurt, Blatt 608, Flur 01, Flurstiicke 60,1 == 14.000 €

Risselsheim, den 11.09;2025

Benjamin:Gralier
Geschéftsfihrer
bg real estate: GmbH

Gutachterlich ermittelte Verkehrswerte kbnnen nicht das Ergebnis mathematisch exakt berechneter Marktvorgange sein. Auf
Verkehrswerte und Kaufpreise wirken zahlreiche Unwéagbarkeiten ein, die aufgrund der Verschiedenheit der Teilmarkte, der
Lagen, der Bebauung, des Zustandes etc. letztendlich der Gutachter zu sachverstindigen Annahmen, Vermutungen und
Schatzungen veranlassen. Sollte sich eine der aufgestellten Bedingungen als ungdltig 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 Bauantrag — Neubau einer Garage - 2000

NACHBARGEBAVDE

I

ANSICHT NMORDOSTEN
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—
L gomn TRAPEZBLECH | AISS
Tomn HEB b0 A= 1om  HIT WisCHEN-
GECtoBEnER WANMEDANITUIE

°
= HAGATTRER fe 210mm
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L— *

SCHIINT A-A
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Haupthaus Lange Breite BGF Geschossflache Grundflache Wohnflache

Keller 0,00 m 0m 0,00 m? Faktor

Erdgeschoss 15,50 m 4,8 m 74,40 m? 74,4 m? 74,4 m? 0,78 58,03 m?

Obergeschoss 15,50 m 48 m 74,40 m? 74,4 m? 0,78 58,03 m?

Dach 15,50 m 4,8 m 74,40-m? 0 m? GFz

Summe Haupthaus 223,20 m? 148,80 m? 74,40 m? 116,06 m?
Lange Breite BGF

Garage 8,20 m 8,40 m 68,88 m? 68,88 m?

Nebenbau 3,60 m 35 m 12,6 m? 12,6 m?

Summe Anbau 81,48 m? 0,00'm? 81,48 m? 0,00 m?

Gesamtsumme 304,68 m? 148,80 m? 74,40 m? 116,06 m?

0,83 GFZ 0,41 GRZ

Uberschlagige Flachenermittlung auf Basis Kataster und Bauplanung
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6.4 Fotos

Nord-
ansicht
(links)

Ost-
ansicht
(Mitte)

Fenster
(links)

Putz-
schéaden
(links)

Bewuchs
und KFZ
im Vor-
garten
(rechts)

West-

ansicht,
Neben- 0
gebdude;: |
Garage -
(rechts)
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Garage
und
Neben-
gebdude

Keller
(links)
und
Raum
Neben-
gebdude
(rechts)

Sid-
ansicht
(links und
Mitte)

West-
ansicht
Riss.in
Fassade
(rechts)
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Tursturz
Uber
Eingang

Eingang
(links)

Raum EG
Nord
(rechts)

Kiche EG
(links)

Bad EG
(rechts)
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Fassade
Ost
(links)

Treppe
(Mitte)

Boden-
belag
(rechts)

Sid-
fassade
(links)

Flur und
Bad nicht
zugang-
lich
(Mitte)

Dach-
boden
(rechts)

Dach-
boden
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