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Dipl. Ing. (FH) | M. Eng. | Architekt
Immobilienbewerter (If5)

Amtsgericht Lebach
Saarbriicker Strafie 10
BEE22 Lebach

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Art des Bewertungsobijekts
Objektadresse
Auftraggeber
Aktenzeichen

Gutachtennummer

Wertermittlungs- und
Qualitdtsstichtag

Verkehrswert

amtsgericht Darmstadt
HREB 103978

Dwingenberger Weg 2e
65428 Risselsheim

Tel. 06142 /48 1111
Fax Q6142 / 48 1110

infoEbg-realestate. de

Fweifamilienhaus (teilweise in Rohbauzustand)

Hochwaldstralfe 65
66839 Schmelz

Amtsgericht Schmelz
4K 1724

BG-240103
13.05.2024

169,000 €
Verkehrswert i. 5. d. § 194 BauGh
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VERKEHRSWERTGUTACHTEMN
Hochwaldstrafe 6%
66833 Schmelz

Zusammenfassung der Ergebnisse

N

fweck der Bewertung Wertermittiung zwecks Iwangsmr&tmgerungwatfahren
Li=genschaft HochwaldstraBie 85 ¢ E\\\
GGA39 Schmelz EXART RN
PN =Ny
Objektart Zwelfamilienhaus L ; =
D) \,\\,:\“,}
Grundbuchangaben Amtsgericht Sa&rt}r&@en 5 \T“"\—\Qf‘-; "
Grundbuch Michem R
Blatt Nr. 954 Yy
,‘\\\ <\:\ Yo
Laufende Nr, - \‘liFlur 3 Fluﬁmﬂ: Ex’li
Wirtschaftsart \\ Eem
Lage , raEE EE- \\
EI'EI-E-E' \\: \:\ A ' ﬁzg\tﬂ ~ .; va\ \
\ ) ;\u . Uv'\ N
Wertermittlungsstichta 13.05.2 - (e
NE5 g \%{ | \1\\ 4»,\_ =)
Baulasten Kahé‘ﬂntragmgen Im E-aulastem'}-_ﬂmr:hnls varhanden
Altlasten keme Emtragungen lméltL\E\tenkataster
RN QP ,
Denkmalschutz ‘\_jS_;.' ) Df\ilnalsd‘mtz ht
AR (2 \ 2
Baujahr / Heﬂnuttt{mﬁ?siﬁﬂer ~L9q5‘ﬂ'*ﬁktwe A‘rir\\ahme / 30 Jahre
Eehﬁudezustgu@: ’ NS awerts sobjekt befindet sich dem Baualter sowie einzelner
O (A Ml}demlﬁemngsma Bnahmen entsprechend in einem
f¢ ”\ X (¢ '*\-E;{ ait&arnem nach nutzbaren Bavunterhaltungszustand.
L O "\\—'\"
Mndeﬁ'uﬁlerungsmﬁ‘tﬁhd ‘Eerlnger Maodernisierungszustand
anetungsais\tantl Immaobilie It. Aussage Eigentimer eigengenutzt
Emuﬁgmnﬁﬂache- 424,39 m?
Wohn ,."Nutzﬂﬁche 21997 m* WFL / 55 m® NFL
Bodenwert 4410600 £
Sachwiert 169000 £
Ertragswert 160.000E
Verkehrswert 169000 £
Gebiudefakioren 697 € / m* Wohnfliche
269 € / m? Grundstiick
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VERKEHRSWERTGUTACHTEMN
Hochwaldstrafe 65
66839 Schmelz
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Hochwaldstrafe 65
66839 Schmelz
: & Allgemeine Angaben
Auftraggeber Amtspericht Schmelz ?
Saarbriicker StraBe 10 \\\\;\\
BbEE22 Lebach RN
A
. 4 \ \' - ‘\
Auftrag Erstellung eines Herkehrswertgutachten[sﬁhﬁrdas im @mﬁbmh
yon Michelbach Blatt 984 unter Ialﬁemﬂummerzwtmﬂene
Flurstiick, ﬁ\\ N Y N
Q\-‘-‘.}_. l;‘ ';\ \\, ¥
Beschiuss vom 10.04,2024 iib ‘Bestel!un@:les
SN
Sachverstindigen im 'lu"erfalman ax 1.-"2-'-1 \\
Ny \% B
Objektadresse HochwaldstraBe 65 (/7)) N,
66839 Schmelz ()" &53.:;} S
7 d0 NS \*’ e
Anmerkungen des Pmnnenbﬁﬂ%&ﬂe!ﬂamﬂ werﬂm in mnqrr‘l\ﬁeglenschmhen
Auftraggebers geh.lhrt , (IS
e ',»:v—_‘,' _ l\‘
; N @ AN
Werltenmttlungs- urvd 13. ua*mﬁ B \\\\ 7 -S\r
Oualititsstichtag ®) @ (¢ N
X O AN
ichti S == dON
Tag der Ortshesichtigung 1\3\“5 IﬂH *E;I:\xrx _
Umfang der Drtshesnchbg\ung 3 llegegmt}taﬂ kmnte von aulen und innen besichtigt werden,
\\ \\ v »\\ ”
Teilnehmer der N \ xm&, KKK frgéntumer
Grtsbesrchhgung - m X0 Fratides zuvor genannten Eigentiimers

N \ X0, Wg@maﬂ Vallmachten als Vertreter fiir die Parteien
TN ' EIH XXAK nd
N A YOKK, X0
) EEnﬁmln Grifker (Sachverstindiger)

\ h

N ,
w\\ 82
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Hochwaldstrafe 65
66839 Schmelz
2. Grundlagen
Z1 Rechtsgrundlagen 32
\"\\ 8
Die folgenden Gesetze, Verordnungen, Richtlinien und Normen sind bei der Eutaaﬁénerﬂellung
angewendel worden: ‘1;\‘ " ,\.. . \».\
N\ %
BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Heka,nntmachung vom'

3. November 2017 {BGEI, 1 5. 3634); Qauulem diich Artikel 1 des
Gesetzes vorm 28, Juli 2023 [Bﬁﬁl\iﬂiﬁl Mr. Ell\ugeﬁndert worden
ist, \\\\\ — »\ .
5D5chG Saarldndisches I}nnkmalsdsh\l{huesatz w;rm If? Mai 2004
{Amitsbl. 5 1498). -ﬂ-.uﬁek[‘ Kraft am 1, August 2018 durch
& 33 Absatz 2 Satr 2 Ges&tigﬁ vom 13, Juni 2018
(Amishl, 15, 353111 ikel E‘@S?ﬂt! Z S-a’a‘f Gesetzes vom
13. Juni 2018 membl | a 35&]

LBO Lindnshumﬁung Eaaﬂaﬂd in der: qung vom 17. Mai 2023
SN o & n\,”N
ImmoWierty 21 Uer'a{ﬁnung le-er die Gru ndsgt;re ?‘ﬂr dIE Ermittiung der
Hertmhr*wc-rw%tr(;rundm&tkcn -
\hnﬁmhﬁlunﬂmm"n gsverordnung — ImmoWerty vom

K \1& ul EﬂHiBGBI 18, 1 05},

Yt

ImmoWertA ¢ \\\ ‘\L_j\" Lﬁtﬂ{k\ﬁnmrdﬂmmwase Zur
=N Immu’m!mnm{‘mﬁltﬂmummrdnung {ImmaoWerty-
\‘" Mwendung:shlﬁﬁrem& ImmoWertA)
R\ R S Die Fachkemmission Stadtebau hat diese Muster-
N NN .ﬁnwendungshlnweme am 20, September 2023 zur Kenntnis
‘ ‘ genumman

y © N \Wuhnﬂ!dﬂememrdnung —Verordnung zur Berechnung der
) Wohnflache vom 25. November 2003 {BGEI. | 5. 2346).

DIM 283 Blatt 2 Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und
N\ s Mutzfidchen” (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:

Klaiber Verkehrswertermittlung von Grundsticken
kommentar und Handbuch 100 Auflage vom 02.03.2023,

Gutachten Mr. BG-240103 vom 08.07. 2024 3o 58
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VERKEHRSWERTGUTACHTEMN
Hochwaldstrafe 65
66833 Schmelz

Zentrale Geschiftsstelle der Grundsticksmarkthericht des Saarlandes 2022,

Gutachterausschiisse fiir Berichtszeit vorn 01.01,2020 bis zum 31.12.2021.
Grundstiickswerte des P
Saarlandes R
Geschiftsstelle des Grundstiicksmarktbericht 2022 Euhl:hte[ausﬁﬂlhés I.mdh‘er.s
Gutachterausschusses fir Saarfouls. ,}}\Q}'* }_\,; 3 S
Grundsthckswerte € > - (C AN
B
W N }k \i\\ >

NG« (=)
2.3 Unterlagen und Dokumente = @ =

\ )| R

N \\ \\

Die folpenden Unterlagen lagen dem Sachverstandigen hei‘dﬁrxﬂutachtéherﬂellung WA

Dem Sachwerstandigen durch - Erundbucl‘rau‘.i{ug rimt Ietz‘é&r Elniragu m 20.03.2024
den Auftraggeber zur Verfigung = \\ N ): ’\\\
gestellte Unterlagen \&-{‘\-._ ) I (7)) : ‘\{

y \ \;*’ \ \_\;
Vom Sachverstandigen - Ausiug aus dem Liegemchaﬁskﬂtéﬁer vom 22.04,2024
beschaffte Unterlagen - Eqrﬂlﬂ%nahmm\ﬂauakte Eujjl Ta.05.2024

Ermrmea weis konnte nu:trt ermittelt werden
ﬁulﬂaitena unft des Hhﬁueltamtﬂ vom 30042024
\\\ “Ersmlmﬂungsknstenheﬁtﬁtlgung per E-Mall und Telefonat vom
v \:\ lﬁ.ﬂ'q- Eﬁﬂ & \\ A

‘\\*{_;’ ' - A@{sh.gnﬂ aLmzlem Baulastenverzeichnis vom 30.04.2024
AN ﬁ&kunﬂ Ium‘EérupIanungsrecht der Stadt Schmelz vom
f \\\ 406, mz-t
N

NS ) Auskundt zuih Bodenrichtwert durch AUSTUE aus
;&y\' ST padenrichtwertinformationssystem vom 22.04 2024

\ )
C; N - L\ \\\ 5 - @ hus.hmﬂ Gutachterausschuss vom 25.06.2024
J \\\\ AN L\ / Dei'lkmalsthuullste des Saarlandes vorm 01.07_2022
RN T
, O TN B \\}
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Hochwaldstrafe 65
66839 Schmelz
24 Wertermittiung und -verfahren
Verkehrswert «Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis hestimmt,
der in dem Zeitpurkt, quf den sich die Ermittiuag: bezm'?t
im gewdhnlichen Geschiftsverkehr \\\\
nach den rechtiichen Gegebenheiten 0 N~
und tatstchlichen Elgenschaften, =\ NS

der sonstigen Beschaffenheit und der L{@Edes Gfuﬂdﬂﬂﬁks
oder des sonsiigen Gegensbonds der{k\e:fermﬂmui}g\\

ofne Ricksicht ouf ungeuﬂhﬂn'n(&l‘t&ﬂﬂ\?? Pﬂmﬁnﬂ‘ﬂ'm Verhditnisse
Zu erzielen ware. " (BauGB & 19% B
Der Yorkehrswert ist aus d@w ﬂeﬂahr&n}v&n des ader dor
angewendetan Weﬂeﬁmlmungsverfamén unter Wirdigung seiner
oder ihrer Aus-sagé‘@‘n‘ngkelt zue;mmm HW&WEF!'U" b 6 Abs. 4)

ImmoWerty Bei der Errrﬂigtlhng O Uerkﬁhrﬁwenen {Mﬁ\kmnen} wan
Grundsmdnﬂn\ﬂrundsmﬂksteﬂen dﬁﬂ&!ﬁleick&n Rechten
oder gmldsmdsbemgensn Belam: an st die
Immqhﬁ}?ﬁvertemﬂtﬂumrmdnu {ImmoWerty) anzuwenden.
!Immﬂi’fert‘u’& (>

\Gmhdséiuklﬁh&md zur Werlsérmlrtlung das
‘Verglei:hswﬁmgfahmmﬁas Ertragswertverfahren, das
el Sadwe]ﬁeﬂahrgn oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen,
NN !Imm}}Werl‘u" 56 aﬁb‘s 153tz 1)

QA
\\
\\

Verglﬂichswertverﬁfahren i vmglelﬁhswéi‘tverfahfen wird der Vergleichswert aus einer

W\

N '<‘;>;"ﬂ05remhandén Anzahl von  hinreichend dbereinstimmenden™

‘ '\5_ N s 'u"ElrglchEprehen ermittelt.
J =y ¢ \t (L7 Nebengder anstelle von Vergleichspreisen kénnen insbesondere
dEN O & bmbehauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster
AN : \ y € ?-Wri;lﬂil:hsﬁktur und bei der Bodenwertermittlung ein
R o ) objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezopgen
" N werden, (ImmoWertV § 24 Abs. 1)

Das Vergleichswertverfahren kann bei bebauten und unbebauten
N . Grundstiicken zur Anwendung kommen, wenn eine ausreichende
Anzahl von geelgneten Kaufprelsen, ein geeigneter Bodenrichbwert
oder ein geeigneter Vergleichsfaktor zur Verfigung steht.
thmmoWertd 6.{1).2)

Ertragswertverfahren Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage
marktliblich erzlelbarer Ertrage ermittelt
sowelt die Ertragsverhadltnisse mit hinreichender Sicherheit
aufgrund konkreter Tatsachan wesentlichen Verdndarungen
unterdiegen cder wesentlich von den marktiblich erzielbaren
Ertragen abwelchen, kanm der Ertragswert auf der Grundlage
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VERKEHRSWERTGUTACHTEMN
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periodisch unterschiedlicher Ertrige ermittelt werden,
{immoWerty § 27 Abs. 1)

Das Ertragswertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im
gawihnlichen Geschiftsverkehr die Erzielung vmﬁrtragen fur dia
Preishildung ausschlaggebend ist und geeugneh&men, wie Tum
Beispiel marktiblich erzielbare Ertrige und gqraghéte .
Liegenschaftszinssdtze, aur Verfligung s.tehﬁm }Tmrru:r‘-'l.feﬂAE {1).3)

Unterstellt man, dass ein Grundﬂﬂc&@ﬁmrha el {@tmdstr.ir:k
unter Renditegesichtspunktan, d h“hﬁ{ wgrtaqlngéund SOMIEE ZUT
Ertragserzielung kauft, ist d!E‘S’E{\N’EﬂtI nahe’ a‘rﬁx
Grundsticksmarkt. o ™

\
\\

sachwertverfahren Im Sachwertverfahren wlﬂﬁl&r Satl'mert ﬁes Grundsticks aus den
vorldufigen S-ach*::gg’tm‘i\der nu.l:tmmn haLild'ien und sonstigen
Anlagen sowie aus ﬂé@ Budmwaj:l:enmrtgk\
{ImmaoWerty §[5‘5‘§.b5 1} =Ny \\ )

y \\ ; l

ur Emuttluﬁg des mﬁﬁuﬂg&n Sachwqm HEI hautlr:hen Anlagen,
ohne hﬁi@hﬂ Auﬂananlagen sind‘die durchschnittiichen
Herslﬂéuuhgskmteﬂmn dem Eegiqqa[‘ratmr und dem
Mlﬂrma'tmllﬂ&qmgsfakm@u multiplizieren.
\{Imrn-;}WEm.f &35 Abs. 1),

.\ \\

\
'\

x‘\ RN

:‘\\ Die Emkslmtlgung\der ﬁllgemelnen Wertverhaltnisse erfolgt im

o \\\\\\ ' ﬂach\\\rg(ﬁmrfahmq@urm die Anwendung von Sachwertfaktoren.
AN HMmM‘."ertU& ? .ﬁhs 1Nr.3)
NS) = AN
N . _-\.:;.;[:las Bachwm\verfahmn kann 2ur Anwendung kommen, wenn im
_1 \\\\ \\\‘ gew&hnkchen Geschaftsverkehr der Sachwert von nutzbaren
SN \ S \\ =3 haullchﬁn oder sonstigen Anlagen fur die Preisbildung
AN \\t:'\g N ‘al,mmntaggebend Ist und geeignete Daten, wie insbesondere
N SN \ ’ *<1?:--gei§|gn&te Sachwertfaktoren zur Verfigung stehen.

s (@) HmmoWertA 6.(1).4)

(. Wahl d%syer?f;hrens Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter
: G\ ™ Bericksichtigung der im geswdhnlichen Geschiftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalis, insbesondere der Eignung der 2ur Verflgung stehenden
Daten, zu wahlen; die Wah! ist z2u begriinden. (§ 6 Abs. 1 Satz 2)

I vorllegenden Gutachten wird das Sachwertverfahren
angewendet, da aufgrund der Objektbeschaffenheit von einer
uberwiegenden Eigennutzung ausgegangen wird.

Zur Plausibilisierung wird ebenfalls eine Ertragswertermittiung
durchgefihrt.

Gutachten Mr, BG-240103 vom 08.07.2024 B von 53
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Hochwaldstrafe 65
66839 Schmelz
2.5 Hinweise und Vorbehalte
Datenerhebung und Fiir die im Zuge der Datenerhebung zur Verfugunggestellten
Verwendung Unterlagen wird keine Gewadhr dbernommen, D‘ie\melegtan

Daten sowie auch mindlich eingeholte lnfﬂnnabiqaen unid
Angaben milssen als richtig unterstelit und enmﬁmchendiu
Grunde gelegt werden. p QE SN

Die Feststellungen zu den tatsar:hluc{'kﬁnilgensmaﬂm der
baulichen Anlagen und des Grund unkkﬂq}demwdén
ausschllelich anhand der ﬁrtsbeﬁchﬁgung, der wnrgelegr.en
Unterlagen und Angaben aus n’l‘f‘fl-elilen 'u'erzelr:hnlssen getroffen,
soweit diese im Zuge |:|E!‘ E\gemmehung\eﬁelchhar Warern.

Ednnen die w:nrlneghnden Untetlagen‘keme qudeutlgen Grundlagen

Flr elng 'I.I'Efkehrawertemirﬂ g TMarttwar‘mrmltﬂur‘g] darstellen,

werden unm\E.mthuersténdlg auslbre .ﬁ.nnﬁhrnen getroffen,

¥ \ . - \

Fiir den\@egemtand der Werr.ermlttlung wlrd zum

Wertgrrmhhngﬁ.tlshtag das zu Gh.lnde liegende Planungsrecht

abgffhagt um:l\d\argest lit. Eing kum‘:rete Uberprifung der

Eehauba rkeit imZoge Elnerﬁhwnranfrage ist nicht Bestandteil
\elﬁér Wertm‘tﬂung, sundern als Architektenleistung gesondert zu

\hezml‘tragen und zu uergﬁfén
. (4 ‘5
Abgrenzung des < \\\:\\\ Bef dhﬁhm Guta:ht&n handelt ez slch um ein Wertgutachten und
Wertgutachtens . 0 nicht tm eir Emuhstanzgutachten Fir die fustandsfeststellung
N ‘mlrden kelne Baustoffe gepriift oder anderweltige
R\ RN Untersqd‘lungen VOTrEenommen.
AR PN Inshm:nﬂdere kelne Bautellifinungan; Bautellprifungen;
J oy ¢ \\ (& Scha-ﬂmff- Altlasten-, Boden- oder Grundwasseruntersuchungen
dEN d L sowie keine Funktionsprafungen von haustechnischen oder
- W '\\ = s:lmtman Anlagen.
5\‘;?"- : f\_\\f ? Alle Feststellungen erfolgten durch entsprechende

Inaugenscheinnahme (visuelle Untersuchung). Angaben Gber nicht
R sichtbare Bauteile oder Baustoffe beruhen auf Angaben, die dem
Sachwerstindigen zuganglich waren.

Es werden ortsdbliche Baugrundverhaltnisse unterstellt.
Baumangel oder Bauschaden konnen nur erfasst werden, wenin sie
biel der Ortsbesichtigung deutlich zu erkennen waren brw. durch
Dritte fachkundig beschrieben sind.

Die Bewertung von Sonderfachleuten flir Technischea
Gebaudeausristung, Tragwerksplanung, Schadstoffe, Baugeologen
oA kann fiir die Erstellung entsprechender Fachgutachten
notwendig seln, um Schadstoffbelastungen oder Schadigungen des

Gutachten Mr, BG-240103 vom 08.07.2024 9 v 58
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VERKEHRSWERTGUTACHTEMN
Hochwaldstrafe 6%
66833 Schmelz

Urheberrecht

Gebaudes oder der technischen Anlagen einzuschatzen. Dies wiirde
den Umfang einer reinen Wertermittlung jedoch ibersteigen.

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich ges hitzt und
ausschlieflich fir die Auftraggeber und au&sch Rlich fiir den
angegebenen Zweck bestimmt. (0 TN .
‘-\\\ — :\‘ : &
Eine dariberhinausgehende 'l.."emrendung, ‘i‘n}hemndere elne
Vervielfdltigung und Weitergabe an ertta st nur@@ﬂg. WETH

der Sachverstindige zuvor seing E{nﬁﬂ@ beri hat. Gleiches
gilt filr edne Textanderung oﬁe@&r}&ﬂl}smgswﬁfﬂe?emendung
TN N
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VERKEHRSWERTGUTACHTEMN
Hochwaldstrafe 65
66833 Schmelz

3. Beschreibung des Bewertungsobjektes

i, Rechtliche Gegebenheiten B

Grundbuch

Aufschrift

Bectandsverzelchnis

Abteilung |

Abteilung li

Abteiling i

Anmerkung

LR
TSN,

Ml

N
& o >
fmtliches Verzeichnis der Grundstiicke und dezz‘ﬁﬂﬁnen
bestehenden eintragungsfahigen Bechte I.il"lﬂ Eechuveg\hﬁlmlsse

Amtsgerichi E-aa.rhrr.r::ken »:,:ff"’ ;1"\'»\:" v
Grundbuch wan Mi:h&lbam\\- SN
SN NN

Blatt Mr. 984 \\\\\,: ) -\\

AN R

PN

G

Laufende Mr. 2 o\ Y

Flur: _};\‘\\ M P
Flurstick: ) 21 AN

Wirtschaftsart) “Hof-und Fm%ime
Lage: >, N \[-\Eochwaldﬁtr@ 65

GrﬂE&\ 28 m.I

Elgentmm»r . ?{»—L;:‘ '

L\ ' > \\\ \

(C \) WHrdiaqatrnnmlslent uml‘slnd der AG Schmelz bekannt,

2.

Q\l\ ten und Eﬂs\thrénku\ﬂg;@r
& N é
122 Grunddlenithari:eit, Wasserableitungsrecht; filr den
R \}ewemgen;igenmmer des Grundstiick Flur 3 Nr. 1190/ 1;
= Eema&!]neﬂ des Landgerichts Saarbriicken vom
) 10: E.‘lezember 1963 — AZ: 90 173/63 und dem Antrag

\ B ‘Wm 18, Mirz 1964, ringetragen am 03. Juni 1964;

umgeschrieban 0443,

fwangsversteigerung zum fwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet, gemak Ersuchen vom
14.03.2024 [Az: 4 K 1/24, Amtsgericht Lebach)
gingetragen am 20.03.2024,

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden;

Eintragungen in Abtellung [l bleiben im Rahmen der
vorliegenden Markbwertermittlung unbericksichiigt.

Erine
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Bau- und Planungsrecht Das Bauplanungsrecht regelt die Bodennutzung, es ist aut
Grundstiicke und Flichen berogen. Die Rechtsgrundlagen findan
sich vor allem im Baugesetzbuch {BauGE) sowie in der
Baunutzungsverordnung (BauNvO). \\\\j\l\

: ‘\\ <4

Zweck bzw. Aufgabe der Bauleitplanung ist eg, Hié\baulr:he und
sonstipe Nutzung der Grundstlcke inder Gmﬂnde namMaEgahe
dieses Gesetzbuchs (BaukB) mrzuberelten und Iu Ie-tten
Bauleitpldne sind der F plan [Vﬂih&(ﬁﬁ\@nﬂﬂr
Bauleitplan) und der Behamrlgimqn}ﬁhlndllgherﬂauleltplan]
151 Abs. 1 und 2 BauGR) \\ 2 )

\\ C =

Flachennutzungsplan Im FNP ist flr die Huchwajdstxal‘i& 65 elmg_ Wd'ﬂ:auﬂﬁche
festgesetzt. @ N : \\\

Bebauungsplan Laut Auskunft der Gﬂ@ﬂlnde Sﬂmw}z Ilegr\ﬁa\%uhjm nicht im
Bereich ainas ﬂ@h‘a ungs.prama@ﬂie Eebangﬁg It hier nach
§34 Baugeﬁt{hud'l (BauGH) 20 beurtﬂﬂbﬂ (Gemdl § 34 BauGh ist
innerhalb dek-ifm Eusammnhang b&h-'qmm'n Ortsteile ein Vorhaben
1ulﬁs.sdg,\\y(arrn £% sl-:;h nach Art und Mal der baulichen Nutzung,
der ﬁhuwénse und Mmrundituhmﬁcm die Gberbaut werden
sal, |nll:I|E EIEEQEI:L{‘H nahe\l*tn Umgebung einfigt und die

\ErsmhIIEEun \fh'lert kst ElQ&\Anfﬁrderungen an gesunde Waohn-
dC \qnﬂ Arhe]t%'-rerhattnissemugsen gewahrt blelben; das Ortsbild darf

(o nicht beelntr:umigt werden.
_ \\\\ B‘WIrﬂ mpﬁnhlen,.elne gegebenenfalls mogliche Babaubarkait
\?«\5 o N *rsder EauandertmE durch eine Bauvoranfrage Gberprifen zu lassen
(N N hzw it {ﬂem Bauamt im Detall abzustimmen. Dles Ist nicht
l\\\\ \\\‘ ) Gegetﬁtahﬁ eines Verkehrswertgutachtens.

Hel\der Bewern.mg wird davon ausgegangen, dass alle baulichen
~Anlagen in einerm baurechtlich ordnungsgemadBen Zustand und
genehmlgr. gind.

Bel penehmigungspilichtigen Anderungen sind die Steliplatzsatzung
und gegebenenfalls weitere Satzungen 2u beachten.

Es wurden keine gebletsbezogenen Satzungen durch die Gemeinde
Schmelz benannt.

Entwickiungszustand Baureifes Land
Baureifes Land sind Flachen, die nach Sffentlich-rechtiichen

Vorschriften und nach den tatsachlichen Gegebenheiten baulich
miutzbar sind. {§ 3 Abs. 4 ImmoWerty)
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Baugenehmigung Die ursprilngliche Baugenehmigung zum Gebdude liegt der unteren
Bavaufsicht und der Gemeinde nicht vor, Folgende
Baugenehmigungen lagen zur Einsichtnahme vor:

1974  Emichtung einer Garage {Bauschein ESEQ'IIT "

2006 Erneuerung der Dachkonstruktion und nﬁ.ﬁﬁhau des
Dachgeschosses, Aufstockung dewﬂc\kseltngenﬁnheﬂa und
Einbau einer Wohnung { Bauscham &3- 01145m5}

Die Garagenbebauung besteht ausszI Ear:aggn Iim“er
Genehmigung von 1974 Istjedr@h mir aine Garag.e beriicksichtigt.
In der Baugenehmigung von mkt die Bnppégarage mit
Abstellraum aufgezeigt. Auch der Gebiudetell der nérdiich an der
Grundstlicksgrenze liegt E‘E‘E’i den Flal;ﬁnta'lagen aufgefihrt.

Der Ausbau des ngg-g@smu:ses ist noch nicht vollstindig
abgeschlossen und ausgefihrt, i?lne Baualqnﬁrne lag den
Unterlagen Qici‘rtﬁar SN, ‘\\x >

Es wird: von Eaunrchmgsmd'iﬂlm geﬁehﬂig‘ter Ausflhrung und
Numrgﬁnr Eehauung und des Gmndslii:k_r. ausgegangen.
\\\ \\
Eintragungen im E&m'ﬁ Auskuhﬁ'mm 30.04, 1\[22# 5|n-|:| keine Eintragungen
Baulastenverzeichnis \ym{handen : R
Altlasten .t = :\\ Endenuﬂtersumungehwurden im Rahmen dieses Gutachtens nicht
N durt@gﬁ]ﬁrt Dia-schriftliche Altlastenauskunft des Landesamtes

Q SN,

[ filr Umwelt<und Arbeitsschutz Saarbriicken vom 30.04.2024,

W \,Eigahdle ﬂtyerﬁrﬂfung mit dem Kataster fir Altlasten und
NS alt!ag&gﬁg‘érdﬁchtlge Flachen des Saarlandes, dass diese derzeit
nicht i Kataster erfasst sind.

\\ S o [Zlas Kataster erhebt kelnen Anspruch auf Vellstandigkelt und
™ W%k ‘Aktualitit und wird standig fortschrieben.”

o (G Fir die Gutachtenerstellung wird von elner Altlastenfretheit des
N Bodens ausgegangen. Untersuchungen haben hierzu nicht
stattgefunden.

Denkmalschutz Eeine Eintragung in der saarldndischen Denkmalliste vom
01.07. 2022

Baitrags- und Abgaberustand Gemak Auskunft der Gemeinde Schimelz mit der E-Mail vom
26042024 wurde

Ldig ErschlieBungs-Nerkehrsanlage HochwaldstraBe™ im Zuge des
Projektes Grundhafte Erneuerung der ,Berg-fHodhwaldstrale” in
den letzten Jahren grundhaft erneuert.
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In diesem Jahr erfolgt noch die Abrechnung dieser Anlage.

Rechtsgrundlage fir die Beitragserhebung nach dem
Ausbaubeitragsrecht ist derzeit die Satzung der EEiTlemd-E Schmedz
iiber die Erhebung von Beitrdgen fiir den Ausl:lqu'mq Gehwegen
(Gehwegausbaubeitragssatzung) vom 17. Mam\ %
Nach telefonischer Auskunft fallen die Geb«:i@n filr dﬁn\ N
Erstausbau des Gehweges an. Diese werden in Hihe wor rund
4.000 € prognostiziert und in dlm:@m frm Gumhten in den

BOGS bercksichtigt. =N S
N O

Gutachten Mr, BG-240103 vom 08.07.2024 14 von 58



bg real estate GmbH

VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Hochwaldstrafe 65
66839 Schmelz
3.2 Grundstiicksbeschreibung
321 Makrolage &
Bundesiand Saarland \\\\\;\\\ '
Landkreis Kreis Saarlouis - f\g' \\\“
) (C o
Stadt Schmelz o {\ N
O \}\L\' N \_\\\ P
Ortsteil Michelbach e . ()
-\\ & S
; NN
Lage Crtsteillage \\\ 15\{; )
Lagesinordnung und  Rund 3 km (Luftlinie) 5udllch~ﬂa1:h\5chmEL '
Entfernung Rund & km (Luftfinie} sud:rstlll:h nach Lehd t‘h\

Rund 17 km [Luftlinie) sidwestlich nach 5 o ON
Rund 27 km [luf'tllnre} slﬁbustlrch nam‘ﬁaarbruckm

Verkehrsan- Hier wird untersd:;lﬂﬁ@iﬂn in mcﬁﬁrlslerten I@ﬂﬂlalwrkehr (MIV), der
bindungen Befdrderung p-a*kfafﬂahrmuﬁ Eﬁ:ler h-'luhuwacl, und dem &ffentlichen
Per-mnennaﬁ-{@rﬂéhr [ﬁm AL
RS = N2
MIV Rund 0, 5 ki zur By nﬁh@&stral%e BE\E\&\‘

Rund II.E,\Em zurﬁm@bahn Al [Saarbriicken / Trier)
ﬂuﬁd%ﬂ km zu:\hm::bahn A&ﬂ.u:emhurg;" Firmasens)

PNy \ ﬁus.haltem‘iﬂe ist unwel*t mm Bewertungsobjekt entfernt
\ D)) Hl&(\y@rﬁ@hmn die Lnien 470 und R3

(T 25.mine Fahrzelt bis Bahnhof Lebach
S agrmin Fahrae}tms Bushahnhof Wademn
lnfri’s@glgfﬁr | Inﬁer nhﬂ&rﬂn legehung (in etner Entfernung von ca. 750 m}:

‘ ) In Michelbach selbst sind keine Geschifte der Nahversorgung, Arzte, Schulen
oder Kindergarten angesiedelt,

In der mittleren Umgebung {In einer Entfernung von ca. 3 km):
Allgemeinmediziner, Orthopide, sonstige Arzte, Nahversorgung,
Kindergarten, Grund- und weiterfilhrende Schule, Baumarkt, Stadtverwaltung

Eimwohner Cristeil Michelbach =1,200
Stadt: Schmelz 16,301
Kreis: Saarlouis 95,749
Bundesiand:  Saarland 37 666
Angaben aus 2027
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Wirtschaftiiche und  Demogratiebericht Schmelz:
demografische Bevilkerungsentwicklung seit 2011:  -0,7%
Entwickiung des Durchschnittsalter: 46,6 lahre &
Gebiets Kaufkraft: k.A. €/ Haushalt \\ \\
\\ N

Marktbericht des Gemdk Grundstiicksmarktbericht 2022 des Euta:l'tteramaﬁsses g
Landkraises Saarlouis  Grundstlckswerte fanden auf dem Teilmarkt Ein- unﬂi@e-’lfamrlbmﬁﬁm&r irm
Jahr 2020 insgesamt 1.010 Verkdufe mit elnem Geldumsatz von 204 Mio. €
statt. lm Jahr 2021 fanden 966 Verkdufe mit etngn ﬁeldum@t;\‘m 210
Mo £ statt, e '\ .;\\\\\ S
\\ -
Die Durchschnlttsprelse belaufen sich hﬁ;héi fhr den\Lan&heis auf 163673 €
im lahr 2021 und auf 177.105 € im lghitimn RN

=AY N
) TN
AT ol @
) \\\\ -
AN
:’\'v\ — \\ h
D). v (™
é \\\;" \Y NS
e
\\ N, ~<
N =)
i ‘\"’ ¥ \f\ Q‘\ {
X2 @ oD
(\ ) \\\‘\\_ - A ‘.:: 7 |
N \ = W\ ‘\\ , - \\‘\\‘\::
:\ ! :{Q\C; ¢ dONN™
d( BN N\ NN
P i\‘ ‘ - o o \\\\’:r\
N (7 = NS
O 1) :‘:‘\ > b -
RN NS RN
Ny j o (L=5)
NN - \\

\ ﬁﬂr das laﬁf 2021 liegt. miE‘EEI. 05 % der uberwiegende Teil der Verkaufsfalle in
,;&*;\“ alner gmme zwisehien 100,000 bis 200.000 £ Gefolgt mit Rang 2 wird dies
AR mh@mmsml‘jnn wlschen 200.000 bis 300.000 € mit 22,08 %.
W N p
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3.2.2  Mikrolage

Lagebeschreibung

Machbarbebauung
ErschlieBung

Strafenart

Stralenaushau

Technische ErschlieBung

Grundstickszuschnitt

StraBenfront . (2%
RN \};-

Mittlere Tiefe 0w

Topographie \Q\ DN o

Position def Hﬁbauung ‘ o
nﬂ(ﬁllchen Bereich errichtet.

- ™,
A ‘: \' “ )) \
N \ z
P NS
SuaEer'rzugang &),

)

Uberbauung

Waitere werthbeoinflussends
Faktoren

Lagebeurtellung

Der Gemeindebezirk Michelbach liegt im nﬁrmil:hen Stadtgebiet.
Das Grundstiick liegt an einer Hauptstrake

\\ \\
, 1\
Vorwiegend 1 — 2-peschossige, N .
offene Bebauung im direkten Umfeid, ‘\\\' N

tiberwiegend Wohnnutzung. . :

£ A ‘\’»

Das Bewertungsobjekt wird fr, dﬂnwrhngebﬂjgéb&reich und zwel
Stellplatze durch die Huchwaﬁ\s\mﬁq:&rxmmsm
die beiden Garagen durch :llrarSt}ﬁ;Ee am\thrienberg

‘\\ AN
Y :.*

HochwaldstraBe = :-Happls\&a N
Am Bohnenberg -‘&mﬁmnraﬂeu (V)4

“

Ausgebaut, quh:ﬂtjert AN
. \\ # ‘\:‘. \.‘; \v 9
Hrnm'ﬂrﬁnﬁﬁmg {ubErﬂach gefﬂhr:lﬂ‘[mﬁtmﬂenheremh verlegt,
aber ni mgsr:h@ssenj Wassﬁr: um:I Abwasserdeitungen,
Teieﬂkﬁnﬁunlkatiﬂmleitungen N

\\\\\\

L\k‘ \w ) \\ . 9 ?

\Qaﬁﬁrundstmm Iénglich\%\hgmr:hnltten

\ Yy
NN o,

\\ Ca. 11 mdn Hﬂthwald\v;ie auch &m Bohnenberg

. w\ \\ f ‘j\?\; »
r:al‘gim - 3)
N, £
N

[:tas G:ur@ﬂ&ck ist stark nach Morden hin anstelgend.

Das Whhngehﬁude i=t im stdlichen Bereich, die Garagen im

\F_r. besteht jeweils ein direkter Stralenzugang an der sddlichen wie

auch ndrdlichen Grundsticksgrenze.
Die fuBldufige ErschlieBung erfolgt dber die HochwaldstraBe.

Es konnten keine Hinweise flir eine Uberbauung festgestallt
werden. Es wird im sddlichen Bereich bel der Grenzbebauung von
der Mutzung einer gemeinsamen Grenzmauer ausgegangern.

Eine genaue Feststellung konnte im 2uge des Ortsterming nlcht
ermittelt werden.

Bel der Lage handelt es sich um eine einfache Wohngegend.
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323 Bodenverhaltnisse
Baugrund Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses Gutachtens
nicht durchgefithrt, Die vorliegenden Unterlam%\nhalteten
keine Angaben rum Baugrund. \Q\\: .
AN

Fir die Erstellung des Gutachtens wird vnnﬂnﬂ'n gewal:hsmen
Baugrund ohne Schadstoffbelastung ndutsnnstlge wﬂnmﬁndernde

Beeintrichtigungen ausgegangen. ~)) \\
- \\t' & »

\\,\ A\ \l }: ';\ \\,

AR (O

~ \\\\\ (PN =
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33 Beschreibung der Nutzung und Konzeption
331 Art des Gebdudes, Nutrungs- und Vermietungssituation ¢
X,
Art des Gebdudes Waohngebdude, zweigeschossige Gebddde mit at@ﬂﬂﬁ teilwedsa

Angaben zur Nutzung

3332

Baujahr

ausgebautem Dachgeschoss, Tellweise unt&r’ﬁ.elle
\\‘

Laut Angaben der Eigentiimer bzw, derérl ‘u’ertretenst da:s-

Gebaude nicht vermietet und wird 5&&:51: genutzt\\ Ny

Der Ausbau des Did'ues:hnﬁﬁ\l}t nﬁch nn:ht ihnasl:hluﬁen
Eine Nutzungsaufnahme als Wniiﬁﬁmrl. ﬁlnm\ﬁi maglich

\\
N ~ N
- \\\ - 4

l‘. <) ‘\’\,'

»,\;. | ’»\'»,‘\

Baujahr, Modernisierungen und Energeﬁi.‘\chﬂ Elgan}»gh‘aﬂen \

\\ . } \\
/ \
Aus den Bau‘:‘d{tﬁn 1.md mmﬂgén Angabéﬂ lsb das genaue Baujahr
nicht EFsI:'J'l!EE:h und El?em Sachuerstﬁﬂgﬁgén daher unbekannt.
ﬁ\\\ "\.,L>> H
-ﬁ.ufgmnd der Gebﬁuﬂefurm Kal}e@ltuat:c:n und der
untem{hledllcﬁ@lﬁaustmkf{.\ten'mrd davon ausgegangen, dass die

<ersie Errld'lmrg ches. Gebﬂud\aalm Beginn des 20. lahrhunderts lag

i zu Begmrl der nvsxtml\-l‘élﬂe des Jahrhunderts erweitert und

“ \\ \
< \\\ \"-\
e
™ N
Modemisierung ()
i\ )
:\\.\‘_ 1
1NN
QA N )
Y \
W, ( N\
\

(L
N

7
/

\.v

Baujah der Fenster

Dammung der AuBenwande

Dammung des Dachs baw. der
Decke dber letrtem
Aufenthaltsraum

“\

O
W, ¥ NN
W (19 a%

‘\\ s-anlertmrde Soamif-s ra fiir die Wertermittiung ein fiktives

Ba l.ga‘\l'hg.-'\tln IFJED gg«schatzt

*,Unter lnstancﬁ'ral‘tung oder Instandsetzung sind alle Maknahmen ru

- vErstEhfn, die den Zustand erhalten und Schiden vorbeugen,

D) ElnElMﬁﬁiErnlslerung stellt eine Erhahung des Gebrauchswertes in
F::lrl:n d&r'u"erbe:s&erung der Wohnverhdltnisse oder Einsparung von

En«e?gle und Wasser dar,

\Fenster sind augenscheinlich nicht bauzeitlich. Wesentliche
werthesinflussende Modernisierungen sind nicht ersichtlich
FEWESEN,

Isodierverglasung, Baujahr unbekannt.

In Teiten st vermutlich eine Warmeddmmung aufgebraucht. Die
genaus Starke konnte nicht ermittelt werden.

An unverdnderten Bestandsfassaden ist dies nicht erfclgt

1z.B. stralenseitig).

Gemal mindlicher Aussage des anwesenden Eigentdmers st eing
Dammung des Dachgeschosses vorhanden. Diese istim Zuge des
newen Dachstuhls eingebaut worden.
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Baujahr des Heizkessels Das genaue Herstelldatum der Olheizung konnte nicht in Erfahrung
gebracht werden, Gemidl Typenschild wird das Her&telldaturn won
2016 vermutet, \\ \
E
\\
; \\
Dammung der Wasser-/ Leitungen sind Im Eellergeschoss mlmmﬂmha In dlemm “Beraich
Helzungsleitungen in gadarmmt. &) (C o
unbeheizten Riumen 20 \\4‘,;&\";
5 \\ = N . »\ »
Energieverbrauch nach Es kegt dem Sachverstandigen Q&iﬁ‘r‘nérgream‘wms WO
Energiealisweis Es existleren energetische Erm‘rmungen au;ls. der Genehmigung des

Dachausbaus. Diese gehe@jednch kelne@u.u.sage lber den
Uberwicgenden unrherrsr:tﬁnden Beﬂ%ndsherein:h Elme Aussage 2u
den Ene:glekennwgrm&ﬂés Gebaudefs it mmi’t nicht mbglich.

\_) \ N \"r'\\, N

— 2 o
— . \“\ PN

¢ — N =

I N 3 A VI

333 Konzeption . -;3__

Das ﬂlueﬁt ‘besteht\al{a einer w@hnt-rnhert die tiber das
Er@mphms. dnd. ﬂhergesn;tmss nﬂtht sowie aus einer Wohneinheit
d mﬂas:hgeschws}\
\ \\ )
\\ Die Haugtwuhnun.g m(ﬂﬁber eine Aullentreppe und den
‘ \\\\\i ) Ha wte@&ang manchwﬂl:lstraﬂe erschiossen, Durch das
h \\\\\\ mﬂeﬁ\;en:l& Tmnpenhaus erreicht man ebenfalls die Wohnung

v_j\ N,

.' \\

NN im Dachges:l‘i&si Die Wohneinheit DG soll zusatzlich durch den
(¢ -\'\‘1"1‘ = Earl‘enb&reizh ilber eine projektierte Aufentreppe separat
R }7\\& Erschlmsen werden, Im Treppenhaus gelangt man in den

dONY (2T I:eﬂerher&uch der stralenseitig dber einen Ausgang verfiigt.
SO g
30 " (0

R = ) DIJPI:h den Eingangsflur im Erdgeschoss wird ein
N (@ “Aufenthaltszimmer, der offene Treppenbereich zu den

Chergeschossen, eine Tir 2um Eellergeschoss, ein fensterloser

Mebenbereich [Abstellbereich, Hauswirtschaft) mit Zugang zu awel

Badern und der Wohnbereich erschiossen. Im Wobhnbereich

e N\ gelangt man durch das Esszimmer in Kache und Wohnzimmer. Die
Kiiche verfiigt ither eine Fenstertir zum Gartenbereich.

Im Obergeschoss fungiert das Treppenhaus als ErschlieBungsfiur,
Man gelangt in rwei Zimmer im Narden (ein Durchgangszimmer),
ein Zimmer im Westen, welches als Kiiche vorgesehen ist, und rwei
Zimmer im Siiden. Uber eine Fenstertiir im Nordosten kann man
direkt in den Gartenbersich gelangen.

Iim projektierten Dachgeschoss wird iber das innenliegende
Treppenhaus ein Abstellraum, zwei Wohnraume nach Siden, ein
Bad nach Westen und ein Wohnraum mit Kiichenzeile und
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separatem Gaste-WC erschlossen, Der Wohnbereich verfigt (iber
eine separate Eingangstir (zur Nutzung fehlt die Trepnp-e]-.
Das Grundstiick ist stark nach Norden anstemge@
Hihenunterschied von der Sid- zur Nﬂrdserte%‘\s mndsbucll;s
wird auf 2-3 Stockwerke geschitzt, Es h-estehﬁﬂﬁi!hrere
stitzwande: eine ca. eingeschossige Stttz d-Fur weﬂ[]r:han
Machbarbebauung, eine ca. IWEIEE!-(hﬂSSAEE mtzwand ﬁﬁi‘dllm
des Gebdudes sowle sine ca. 1,5 Geschiss-hahe S.gi.‘gﬁ-and auf der
Bstlichen Grundsticksgrenze, nm@% Beceich des
Erdgeschosses als Nebenraum, Q&Ead\ézimms“r\&tﬁgebam_

= \\Q\ Ko
Im nérdlichen Bareich deaﬁrunﬂstﬂcks Sbn}i;ﬂher die Strafie am
Bohnenberg wei Garagﬁ&hﬂprﬁmﬂdﬁln Gartengerdtehaus
errichtet. Der E‘Efg@h@mdwn dﬁH Géﬁéiude-n st als Gartenland
genutzt. \\ / e
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34 Baubeschreibung
Himweis Grundlage fir die Grundstick- und Gebdudebeschrelbung sind die

Erhebungen im HRahmen der l:}rts.heslchrigutg sowle die
vorliegenden Bauakten und Eheschremung&n \\Gebéude und
AuBenanlagen werden nur insoweit bes.t;hrle,he}i. wie es fur die
Herleitung der Daten fir die Werterrmtﬂuhﬁmtwendg 45:[\H|thﬂ
werden die offensichtlichen und vnrl:ﬂ.ﬁrfsi:henden Auﬁi‘ﬁhmngen
und Ausstattungen beschrieben, In\ﬂnzelnen Qeﬁgpcﬁen kénnen
Abweichungen auftreten, die dann}\{kfdlmﬁu:ﬁf werterheblich
sind. Die Bauheschremung\\\qﬁwbt tEtne}} Anspruch  auf
Vollstindighkeit. )
. \\ R

Angaben iiber nicht slct[tbh}e Bauteﬂ&*}ﬁémhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unteﬂagﬂn HIH\I{Q\IEE'I'LW&]TFE des Oristermins bzw,
Annahmen auf Eruﬁdiage derdblichen ﬁ-us}t: rung im Baujahr. Die
Funktmnsh\hlgkmt‘,emzelm \ﬁaﬂheule un&‘.ﬁ.nlagen sowie der
technischen; “Risstattung, und Instali,a‘ftmﬁen {Heizung, Elektro,
Wasser,. Ett’i ‘wurde “night EEPFﬂ'Ft\ Am~ Gutachten wird die
Funhmmtlhhlgkert dinterstelit, wenn) nicht anders ausgewiesen.
Eamniﬂgel und -sﬁﬁitlen wurabh soweit aufgenommen, wie sie
mistﬂungsﬁé}&h ﬂﬁenﬁq';h’t]u':h erkennbar waren.

) - JON

\\l}ﬂ\ Eutard}ten 5|nd Shuswirkungen der gef, vorhandenen

2N Hausuhr en und Batims figel auf den Verkehrswert nur pauschal

"\;\“\‘\ * berii tigt worden. Fs wird ggf. empfohien, eine diesbeziiglich
o N '.rerhef?nﬂe {{Qt\?rahchung anstellen zu lassen, Untersuchungen auf
\ J\ wﬂanzllche “und tierische Schidlinge SOWiE iber
_\t\‘.\\"\.\‘; N \ gesundhg[mﬂmhédngende Baumaterialien wurden nicht
ION ~ \\ dLIFIZ*EEfL'IhFI
N \\ > N \

Kunitruktlugﬁttﬂft Bauakte] ‘i;-"iassivbau

~\_<_,ﬂﬂllen-.rm$ m Bauakte) Mauerweark

Umﬁﬁungﬁwande Mauerwerk
{Annahme fir Gutachten)
Innenwinde Mauerwerk

{Annahme fiirr Gutachten)

Decke iiber Kellergeschoss Betondecke
{It. Bauakte)

Geschossdecken Betondecke
{It. Bauakte)
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Dachkonstrukticn
{It. Bauakte)

Dachform

Dacheindeckung
{It. Bauakte)

Treppen

3.4.2  Ausstattung

Kellergeschoss
Bodenbelige
Wandbelage
Deckenhelige

Erdgeschoss
Badenbeldge
Wandbeldge
Deckenbelage

Obergeschoss

Bodenbelige - \i\\\\‘
Wandbelagge ()™
Deckenbelage -"\\;"1.'

AN
\‘\ N

I]il:l'lgasﬂhm \U\- NE
Eudenbeh&e SO

-5 G T Fenster und Tlren

Fenstar

Thren

J&;@Hleﬂ teitweise nur

\ o)

Holzpfetten

Satteldach aut Haupthaus und Flachdach auf .ﬁrlg@}{

N
b \‘ — O ‘::
Tonziegel, ca. 40° geneigt NS NNy
- -y NN
L £y
= NS,
L | R\
N &Y N NN
AN
Holztreppe s OO QP
> & N ‘\’\ -
NS
NN o ™
NS \\ >
\\\\\ S e
~ l\~ ) . *[:\-'
“\: ) \\ \';

O

Mauerwerk

Uberwiegend qaﬂ:rest tElmm&tﬂnhud&n@i‘t Fehlstellen
Eemndgckageﬁ‘nchm ;

> . w H »

L N " c \ \\
ﬂhém[egendﬂmeﬂhelag Nuﬁn\ﬁume Parkett/Holzboden
151 =0, Bad und Kiiche pefiiest
ilweise Rﬂh&&tk&, tqge:;ﬁa‘ﬁ und gestrichen, Holzdecke,

RN 1M

\i‘\ \:\ (ﬂ\ 2 —t

Hmfz&z}!en

{apezrer‘t und‘ﬁe\sﬁmh&n kKliche teilweise getliest

_\‘_T&pE'IIEI'I ﬂﬂq E‘.Eﬁ-trll:hﬂl'l teilweise mit Jierelemeanten
_\.‘l\., Boa \k_:— ¥

Uﬁénmegend kein Bodenbelag, Bad und Wohnraum ohne Estrich

"Wﬂhnrﬁume [5i1d) gestrichen, Wohnraum (Mord) geputzt,

Bad ohne Putz [=> Rohbau)
Uberwiegend In Rohzustand bzw. in Vorbereltung
Partiell Holzdecka

Holzisollerfernster

Die Hauseingangstir einfach
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344  Haustechnik
Elektroinstallation Einfache Elektroinstallation mit geringer Anzahl von Steckdosen
\\“\\
Heirung tilzentralheizung und Heizkdrper in Raumen \\ N
Anlage wurde 012023 peprift \ .
Ul-Brennwertkessel vermutiich Baujahr 2&1& = RN \\\\
: a
Warmwassenversorgung Warmwasser lber ﬁlmntmihelzung @ ﬁuTarrhermg\theit urnd
Fufferspeicher - \ \\ i
< S »)! DD
\\ - (NS
EG - Elche Splbe und Spﬂlmas.chlnenanﬁﬁtﬂs m\ ==
\ o \\ \\
EG-Bad1 Waschbecken, Toilette, Eﬁ:@ﬁne Harﬂhuﬂ‘tﬁeﬁkﬁrpm
N )
EG-Bad 2 Waschbecken, Tollette, haclmyampg}uanmﬁm@umer
& luﬂ :"u ,»—‘.\\\, \ ‘j\\\\
06 - Kilche Spille \%: R\Z ;
ol == .
06 - Kliche Wasse;mg;:filuss Inii*nrberettungw -’j‘
=N =N,
DG - Bad lmﬁ:ﬂmumﬁh@w ﬂiﬁaﬁunen
D) S\ \\\f“
065 - WiC Q\\"'\i}m'ue Inst{tlatmrmn N \\ '
e U_ ¢ \.’ 3
Sonsbiges \\\“\;\ “ Im mrelcmmml:h neben dem Hauptgebaude, st eine

-\l Iq.ﬁ.{grm 2Ur RegEanassernuuung im Erdreich eingebaut.

\:‘a
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345  Zubehér, Ausstattung, Einbauten

346 AuBenanlagen

Einfriedungen

Befestigte
Grundstiicksbereiche

Bei der AuBenbesichtigung wurden keine wertbestimmende
Ausstattung, Zubehar oder Einbauten wfgefundeﬁ\\

\\
— \1\
& {\,\-f

"
\

)

Strafenseitig zur Hochwaldstrafie, lﬁt\\ﬁkﬂi ﬁmndﬂhﬁk ﬂ-ﬁen
zuganglich, Die beiden Nmmmmeh sind m‘rS?ﬁden durch
jeweils eine Stitzmauer und mﬁﬁrden ;iurcl"remen
Maschendrahtzaun eingefasst. Im Nnrdaﬂi\w StraBe am
Bohnenberg ist die Enfnds‘tﬁcksgren;ekbenhlls durch einen
Ma&chendrahtzau&etﬂgefnedet O
| \\ \\
Im Straﬂenher?ﬁh ::Ier Hmhwal:ﬂstraﬂe sqnt!gwﬁl PKW-Stellplitze
auf Sd'lnt'terﬁtaﬁlmn und Bflastersteinen angelegt. Parallel zu den
Stelfiachen Ju!rlf‘t einrampenartiger Fuﬁﬁreg -an der westlichen
Erundsfqﬁk\sgrenze Richtung Gehaﬂdmﬂuf Hiihe der
Eebalgdehannta fL@'L{lach ﬂstémehe Treppe vor dem Gebaude
1umﬁhuptelngaﬁ5 Mach N!:rrden kann man den befestipten
\geﬁach neb&m d\a“m ruclt'.\mﬁlgen Gebiudeteil erreichen

N N
e O

- N Hm nurdh:\ﬁen Eeremh\ﬂﬁs Gebaudes erreicht man iber gine

N (L ‘5

.x\f‘\\x_\._ :
QSO
NN
NN

P Ny N
Un hefé@giste A=
Grundstﬂﬂsbﬂmbtha >

3\
L ", N

& ngﬂan;\ugrgem >
\ N N

Trepp @P!Iagf p@@jler Tur Ost-West-gefihrten Stitrmauer die
obere Ebene dés Grundstiicks. Ein Weg fiihrt weiterhin ansteigend

SZur Eafagenbﬁbauung.

) "i'ﬂl' dm\fiaragen ist eine sweispurige Zufahrt gepflastert, die

eben?aﬂsrﬂs PKW-Flache genutzt werden kann,

k'.e}he

Eeine wertretevanten Bepflanzungen auf dem Beswertungsobjekt.

Im Norden ist eine Doppalgarape errichtet, An dieses
Garagenbauwerk ist ein Abstellraum angebaut.

Die Garage verflgt iiber eine Faserrementeindeckung und zwei
Schwingtore. In der linken Garage ist eine Grube fiir
Reparaturrwecke an Fahrzeugen vorhanden,
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3.5 Baulicher Zustand am Bewertungsstichtag
3.5.1 Zustand des Gebdudes 5
\\\ \\\ .

Das Einfamilienhaus befindet sich dem Ba Lralter\acﬁﬂe ainzelner
ModernisierungsmaBnahimen entspre:hem:l i Etﬁem noeh

nutzbaren Bauunterhaltungszustand, ;;J ‘;_\g > .\,.\:\\*
Bauteile und Ausstattungsmerkmale ‘l.'argrssln deuﬂr{m.ﬂhnutmngﬁ-
und Alterserscheinungen auf: . (( D N \,\ N

\\\\\ vi*f \

U.a, sind im Eingangsbereichy des £ rdgesr,bunsses Oberflichen nicht
in den .ﬁ.nfnrdemn-gen an e\lqkﬂ W::lhn a\[ﬁnﬁérhalten

Die Bauweise Entsphdi‘t mutg@miﬂen Ant rderungen des
Urspmngshamahre&\hzw |kt|ver$Eau13hreaﬂi 1950, Diese wird
im Wesentlichen heutigen Amipﬁch&n ﬂd{é\tizchmsche
Ausstattunguﬁﬂmndern&n Wuhnkumfmt nﬁr gerade noch
mm@d“;amd'it A&
—0 H
Eine j'.l{uttung des D&Hﬂgeschmsés\m nicht ohne grikere
lwegtltk:m-@n ﬁﬁﬂth D-@ﬁé\ﬂnd im 2upe des Gutachtens nir grob
\unﬂ nur zurErmittlung @lm‘maﬂ:tuhhchen Abschlags erhoben
\ \w‘aru:lan Sie-stellen keMgQﬁmstenermﬂtlung dar, Ein entsprechender
ﬂbﬁl:h[ﬂ\m Hahe yon §5.000 € wird in den BOG's vorgesehen.

EINN \gj\‘ N AN
Y Der Energetische Standard, Schall- und Warmeschutz ist nur
N\) *hedlngt zeLrgem.&E
-\L\‘.‘_-\l\‘!\‘ N N\ i)
IO N In :;lérﬁﬁsamtbenachtung ist die Ausstattung der gesichteten
NN N Bermche von Oberwiegend durchschnittlicher bis

AN AONN uﬁ\ltFrdurmthmttllcher Cualitat.
AN ARV

;;-‘;‘Q:; ). ‘u["flle technischen Anlagen wurden anlassiich der Besichtigung nicht
QA2 auf ihre Funktionsfahigkeit hin (berpriift. Diese miissen durch
sonderfachieute erfolgan.

Der Grundriss im Erdgeschoss und Obergeschoss ist im fuge der
Gebiudeentwicklung gewachsen und entspricht nicht mehr den
heutigen Anforderungen an das Wohnen, Das Schiafrimmer im
Erdgeschoss ist nicht direkt an den Wohnbereich angeschlossen.
Die Bader sind nur dber einen Nebenraum tiber weite Wegstrecke
zu erreichen. Im Obergeschoss existiert kein Bad oder Toilette, Die
rweite Kiiche im Obergeschoss filhrt aufgrund des fehlenden Bads
nicht zur sinnvollen Nutzung einer separaten Einheit, Der Raum im
Morden ist nur Giber ein Duerchgangszimmer 7w erreichen, Eine
Abtrennung der separaten Wohnung im Dachgeschoss existiert
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nicht wie geplant. Hier ist der ErschlieBungsfiur zum Treppenraum
hin offen.

Die natiirliche Belichtung des HaupMnhnraqu\m\Erdgesam:m ist
mit weitestgehend ausreichend und in den Ebﬁﬁég;hns&en mit gut
zu bewerten. -

Tw\‘ = N ‘\\
Eln direkter AuBenbezug st nur in ,gerlngem I'ﬂaﬁe g;egehéh Das
Erdgeschioss verfigt Uber einen .&.uﬁenl:reremh daue-\ﬁxh im
schmalen Bereich zwischen Stﬂtlwaﬁ:h.md Gg\bﬁuﬂé fir
eingeschrinkte Licht- und Sichi e :ilmlsse aum’efs.t Das
Cberpeschoss verfigt Gber dig F sterttlrundﬂen Weg Uber das
Nebengebdude dber einan AuEEm'aumbézug_
Das Dachgeschoss hat }(Efn\e\\ferhmduhkmm Gartenbereich.

Der werth-estlmmem Eunﬁussﬁl@embedlq@é(\ﬁ.bnuuungs urd
Alte rser!.r:hemlrlr[gan ist zum elﬁ._&n durch digﬁiterﬁwemﬂindemng,
d. h. die verb‘lqij:mnde wh(tsﬂtaftllche &egtnuuungsdauer undfoder
ZLmy arnder@ﬁdurch elfien.) mts.preméhd‘\h‘uhen kalkulatorischen
lnstandm;mgs.kﬂstenansau dEj’ Eﬁrﬁgsermlttlung erfasst.
l . ~ \\ \\ ‘
Instandhaltung Ein. Inﬁtandhaiﬁmg&&tau t&r@tﬂ herspreihalt auBen an feuchten
\stgilen der wggil}éhen SﬂMmauer oder dem fehlenden Schutz der
€ \mdlr:htung ok Nebengehdudea des fehlenden Oberputzes
. \\ I‘estgestﬂllt am Nnn:lthsl mwie einer hohen Abnutzung m inneren
N\ 'l.@ag ng 1 fedtgestelit werden. Ein unmittelbares Handeln zur

O SN
_ ‘3_\&;‘\ Sathverﬂng der thhnutzung nicht erforderlich.
\\\ N -
(N o _-\.:;._«Im Luge derWerternﬂl:tlung wird hierflr jedoch ein
R \\‘ )) enlspreﬂ:nen:la‘ Wertabschlag in Héhe von 10,000 € ber{icksichtigt.
BN AN - \\_1\

Bausmﬁder\)fﬂaumangnﬂ\ . 'Mﬂge“nd fir die Nutzung erforderlich sind jedoch ain
{mwglt eﬁlr:htln:h ﬂder ' *i?:-.,.ﬁ.h.s.'turzschuu am Treppenpodest und MaBnahmen zur Sicherung

hekann\t] g O “der Eingangstir ohne Treppenaufgang im Dachgeschoss. Als

26N awingend notwendlge Malnahme wird im Gutachten ein
geschatzter Wertabschlag von 2.000 € in den besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmalen mit einer
Wertminderung beriicksichtigt.

Prifung der Genehmigungsfahigkeit, Nachweisfihrung und ggf.
Genehmipung des Garagenbauwerks im Morden sowie das in den
Bauzeichnungen nicht enthaltene Mebengebdude zur Mutzung als
Durchgang zum Bad. Diese Aufwendungen werden mit elnem
Wertabschlag von 5.000 £ In den besonderen objekispezifischen
Grundsticksmerkmalen mit einer Wertminderung bericksichtigt.
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3.5.2 Zustand der AuBenanlagen
Die AuBenaniagen befinden sich dem Alter Entsprechersd in einem
ausreichend nutzbaren Zustand. \\N\\
\\
3.6 Flachen ;\\%\\
s\,,
36.1  Bruttogrundfldche, Bruttogeschossflache, Mal der haullmen ﬁtltzuni Y
Bruttogrundfiache 131,95 m*
{grob ermittelt)
Bruttogeschossflache Linge -~
{grob ermittelt} sud 600 SN me0eR P Msam
\%a8 )
Erdgaschoss Q ﬁ{‘i}\' W 13155 m?
sid '?;QsLm- ggtm QQ?
pond — 753 6m L
oo ((Fam me \ xn,uu m* ( ﬁ‘m m
NN O
Clargaschoss P e\ " 10755 m?
Nsd 0 isamoY 67,64 m
= 15 m 4031 m
A\ f" \\\
2% 10755 m?
_ . )] i \\ \“i_ﬁ'l m ‘F:\‘\f\“- j’ &7 Rd m
<! \\ Hord ) 7EL P \_\* 4031 m ..
. Summe 424 15 m?
J. NN N
v *?‘\‘:.\i‘.‘ . . h‘“ﬁl’!ﬂhﬂ\&l‘l‘@.
‘-“ “ é v" x\
GFZ \\\33\ E?sﬂ@ﬁﬂacherﬁ
{grob ermittelt} N NN ca. 0.2 NG
Q" @ N
GRZ O Erundﬂatheﬁaahl
{grob EnnltheLt} 35Y L ‘;-gf\i» ,
o (&
Gutachten Nr. BG-240103 wam 08.07. 2024 28 von 58



bg real estate GmbH

VERKEHRSWERTGLITACHTEN
Hochwaidstrale 65
66839 Schmelz
3.6.2 Wohnfliche / Nutzfliche
Kellergeschoss 32 m* NFL }
.\\\: w\\ 3
Erdgeschoss 53,68 m* WFL Ny
Dbergeschoss 74,96 m® WEL RANSHERN
&~
Dachgeschoss 73,92 m? WFL = &5
AN e NN
W N \“_\ RN
Summe Wohnflache 244,85 m? N N
N S =
summe Nutzfiiche 55 m? RN N
.‘\\\\)\ <\\ > I
Himweis: Wakin- und Mul::ﬁmﬂﬁm'ﬂen riur mﬂ anhand von

Planunterlagen uﬁﬁ.{maﬂen&end'llﬁgg Ittelt, wie sie im

Zuge der Verkehrswertermittiung n mm_nalgsm Sie stellen keln
akkurates Fiﬁéhknmfmaﬂ chr; ‘ :

\\\ ) ~— '-_{‘;7
N i (>
“\?\\\ N N
RN
o N
a LT
’f’\{\‘\' )
—~
JERNY
RN
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4, Wertermittiung
4.1 Bodenwert =
NN
Bodenwertermittiung Der Rodenwert ist ... ohne Berticksichtigung dﬂiﬁiﬁmdenen
boulichen Anlagen ouf dem Grundstick m@g irm \ X
Vergleichswertverfahren ... zu ermitteln. —— = ‘

Neben oder anstelle von Vergfefchspreﬁmrmnn TN
objektsperifisch angepasster Eﬂdﬂﬂt&hﬁwn‘ ver\u}éﬂﬁé-r werden.
1540 Abs. lum:IIImrmWerLﬂ -\,\.,
\\ 2 I
In diesem Gutachten wird, dlg ﬂndenwe&tg?m;tﬂung anhand eines
angepassten End&nrlr:htukﬂﬁ mrgemgm’nerl
Die Angaben sind au.tdamﬂeupnrtaldﬂg Saarlandes
LBORIS Saarfand” ?ﬂi\kﬂt‘and Iﬂiﬂ e;l‘hnh-en \\
= \\ N
Badenrichtwert mit Definition  Gemeinde: S]:Qméié
des Bodenrichtwertgrundstiicks Eemarkung\\hﬂ)bhelbaﬂh N\
Bodenric Mertznnexmumrner a?ﬁflﬂiﬁ

Stichtag 20101, znﬁ NG
Wﬁ'l"l‘“ ?ﬂ ﬂnﬂ\\ N “ "\\
Arrﬂer NUTZURE: W l[‘.l'n.rnhne}ﬁ =
ﬁ(lwlr:klungﬁﬂstand H\{B@ﬁrekfes Land)
\_\\ﬁamuelsg ‘oifoffene Bauweise)
o 0T Geschiosszahi: 1 {2- geschus.sdg}
N N Fliches > [keine Angﬁbe }
.\ Tlefﬁ M0 A%
“ \"\ Eﬂ‘erte tk&mehngabeb
W, \‘\\\ ‘l\
Folgende .ﬁ.lzmﬁicl'iungen N \\ < Das Bﬂg&éﬂnchhuertgmndstuck weicht mit den folgenden
hestehenzum 3\' & wﬁﬁreiwanten Eigenschaften vom Bewertungsgrundstiick ab:
Eeweduhgsgrunds@:k ) € TN\\™
(P> '*Bas Bodenrichtwertgrundstiick ist 12 m weniger tief als das
R NS Bewertungsgrundstick.
») Die Bebauung ist nicht offen, sondern das Gebidude sinseitig
angebaut.
Erlduterung zur Durch die Mutzbarkeit des Obertiefen Grundsticks durch die
Bodenrichtwertanpassung Anbindung an die Stralfe Am Bohnenberg wird auf eine Anpassung
der Grundstickstiefe verzichtet.

Der Bodenrichtwert ist zwischen 01.01.2022 zu 65€/m? auf 70 £/m?
zum 01.01.2024 angestiegen. Auf eine weitere Steigerung wird
aufgrund der momentan eher dblichen Stagnation der
Bodenrichtwerte verzichtet.
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Bodenwertermittlung des Bodenrichtwert {Stand 2024) 70,00 €/m?
Bewertungsgrundstiicks Anpassung Grundstiicksgrife % 1,00
Anpassung Bauweise x . 1,00
ﬁ.npassung Prelseﬁtwmklung X \“ﬁ\;&\“ 1,00
7000 g
1\ & A O . -\f\:\
Fliche Flurstiick G2 pIB90 m
Grundstiicksfldche pesamt (e 4 628,00 m?
AR, SN
NP N
angepasster Bodenwert »ff*i*ﬁr; ) \093.9650,00 €
Bodenwert gerundet SNl 44,000,000 €
AN NN
Hinweis Eine baurechtliche meg\ﬁer Nulzungﬁmﬁgllr:hkelten des
ndrdlichien Emnd&l;ﬂckiﬁnrelmes wiarde im Zuge dieser
Wertermittlung nlch%:g@pruft E\wﬁ‘d aul‘g:rﬁﬁsl der
Nachbamehgu[uﬁg; won der Mﬁg\hch keit Ell‘LRN‘.’iELIl!EhEﬂ Mutzung
auspegangen; \&e&halh kﬂmﬂ Werrreduzkérurqg der Topographia
und Lihernem angesetitwrde PR
~,>\\\ & A
\®) “\\’\
(i '\“I— \‘\\,'\_7 v‘l\l‘
A B S
N N dON
AU ™™ . \\\“:\
PN 2 AP
5 \\\L& ) U™ £ :
@ N TN RN
N Loy o &
i“l ) N \\ '
‘ l'\_ N, p '\\\\
\ AN ¢ \ (¢ ~
N KON
N, N N ‘}' ,:" Y
RN “ \
\\_‘a.;\ - ﬂl\‘\x*,
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Sachwertermittlung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Eachwemlerfahmn ist
in den §5 35 — 39 immoWerty beschrieben. \;»w
N
Der Sachwert wird demnach aus der Summe des\&ﬁdenwem den
vorldufigen Sachwerten der auf dem Gmnﬂit'w;k vurhagdﬂngn
baulichen Anlagen, sowie der sonstigen ,.ﬁ.n&aéen und derggf,
bestehenden Auswirkungen der zum iﬂfertﬁfrnlttluugisuthtag
vorhandenen besaonderen nbjektsparjﬁsch "
Grundsticksmerkmale Errnrttelt\\ PN \\ -
\\ \ = A
Der Bodenwert ist getrennt wm Sachwgtﬁjgf bauhchen und
sanstigen Anlagen i.d.R. tf:h‘\!ﬂgl&lchs?qrfahren zu ermitteln, wie
der Wert wiire, mnndaiﬁrundsi;uck unbebaut wire,
A Ne= SN
Der Sachwert hih:l'et s?th aus d&m marktaqgega:iﬁten voridufigen
Sachwert naﬁh&&n&ckﬁu:\htgung mnghdqer }thandener
besonderer. ab}ﬁkt&pea!“ scher Emndstﬁii';merkmafe und unter
EE‘FLIEIESR{Q@-IHE I:IE'S Sachvfartfai;wr;;.rder die Marktanpassung
'mrnlrr{rri% =, %
() Q) i A 7":\\
.3 ;u» ¢ \\»‘\‘\' \\ ~
\\ Y — e \\\-
411 Hﬂﬂellungskusteﬁ@?iﬁhhs IWDWE{M
u_ 79| f \ O
\\\\\\ Dig Gﬂﬁﬁudehemtéﬂunggkmten werden durch Multiplikation der
=N Gehﬁudeﬂﬁcﬁe{mﬂ dos (Norm) Gebdudes mit
N ﬂurn‘ralherstelll]hgskusten (NHEK 2010} filr vergleichbare Gebdude
AN Y Ermltmtl ‘Zu'iesen so ermittelten Herstellungskosten sind noch
N \\\ die-Wertevon besonders zu veranschlagenden Bauteilen und
beﬁun\deren (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen,

\ : \\ - Dre Nnrma!herﬁtellkcrsten (HMEK) werden aut Basis der
) AN Preisverhiltnisses im Basisjahr angesetzt,

Bestimmung der standartbezogenen NHK 2010 fir das Gebiude

Anhand der tir den Gebdudetyp vorliegenden Kostenkennwerten
der NHK 2010 wird unter Berlicksichtigung der Objektparameter
der angepasste Herstellungswert ermittelt,
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Hochwaldstrafe 65
66839 Schmelz
Elnordnung in Standstufe Walgungs-
|Gebdudestandard 1 2 3 4 5 antail
fufiernwinde ] ]
Dach
(Fenster und Auflentiliren
Innenwande wnd -tlren
‘Deckenkonstruktion und
Treppen
[FuRtbaden
Sanitireinrichtungen
Helzung
‘Bonstige technische
|Ausstattungen
Kostenkennwerte | 615 A N |
‘Knstenkennwert fir Gebaudeart: Einfamilie 3
Normatherstellkosten 2010 (NHK 2010 éwaﬁ el Anfage 4
= R RN
Ermittlung Kostenkennwert Bewertungsobjekt N
AuBerwande ST Nl N 0 15 €
‘Dach W Nl A CE s} 118€
Fenster und Aulentdren () @ KL 75 g4 o 0 75 €
Innenwande und -tirep—> 0 (C30 V78 e i} 0 754
Dackenkonstruktion ubd_| FaN R
[Treppen \\\\ N2 g 43 1] ] 81€
Fubodan < . QA ] o 0 37¢
*ma:emr;qﬁﬂ}}n ] 8 |Xer ¥ 0 0 62E
‘Helzung, > ~~F oWy @ 71 0 0 71€
_Ennlg\‘ﬁﬁhlsme i | o Q.’f:';)\’
-.mggta‘wﬁm _ S o 0 o 416
465 252 o o TIRE
nge |

AuBenanlagen sind auBerhalb der Gebiude befindliche mit dem
Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen (insbesondere Ver-
und Entsorgungsaniagen von  der Gebdudewand bis  zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wege- Lt
Steliplatzbefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere
Gartenanlagen), Die wesentlich wertheeinflussenden Aullananlagen
werden in ihrem Wert auf der Grundiage von Erfahrungssatzen mit
4% von den Herstellungskosten der baulichen Anlagen geschétzt.

Aufenanlagen Sachwert (inkl. BNEK)
Prozentuale 5,00 % der Gebaudesachwerte
Schatzung

Sumime 11.146 €

Gutachten Mr, BG-240103 vom 08.07.2024
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VERKEHRSWERTGUTACHTEMN
Hochwaldstrafie 65

66833 Schmelz

413 Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre;in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgemifiier B&wut(ct:aftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt weh;léﬁ\kann [ie
Restnutzungsdaver wird in der Regel auf Grundiage des

Unterschiedsbatrags awischen der Ges,amm“qtrungsdauwaér

Modellansitze aus der ImmaoWerty um:lﬂem Alter dér haillichen

Anlage am maBgeblichen Stchtag uny

ermittelt. Die Gegebenheitar

belspielswelse dwmgefﬂhrtﬂnmndsetm\ngén oder

Beriicksichtigung

o

objektspezifischer Gegebenheiten ﬁ% ertermittiungsobjekts

rmntﬂﬁngmhjekls wie

Modemisierungen oder uptefdacsens rnﬁtandhalturgen des
Wertermittiungsobjekts ﬂiﬁen die sii:\h:aus dem
Unterschiedsbetrag, zm\ﬁemmtgutzung‘sdaum inach Satz 2}
ergebende Dauer uérthgem u\clar\'irerkﬂrlea\{ﬁ 4 Abs. 3

ImmoWerty] (| e
\\\ ) \ \\ |

Dle I:'rmirlimﬁda' Restnutaungsdausr iir.ﬁnfgrum:l fehlender

wmmmn bei der Llntgnen ‘Bauaufsicht erschwert. Das
urq:cﬁngllme Bauiaﬁﬁwtrd durch Sanlerung und Erweiterung des
Eﬁ}ekﬁs auf MEED fiktiv angenommen.

S\ AN

Hinweis: < Dy ErmlttQ.Lng der P.esiminaungsda wer im Fall van
N> I'u'tmlemismmngen Iaegtﬁér theoratische Modellansatz zugrunde,

5 H_ "

o \\“\‘\ ' das;iﬂgﬁestmmﬁgﬂaum maximal auf 70% (90% bel

RS Kéfn!.aniemng&denﬁjr den zu bewertenden Gebiudetyp dblichen
O Eesamtnutzungsdauer verlangert werden kann. Daher wird 2ur
© ) N Ermlttlqu dier Restnutzungsdauer bel Modernisierungen
1\\“1\};" \\“ . ) llrnmn'lﬁemn’ 2021 Anlage 2 7u § 12 Abs. 5 Satz 2} im zweiten
NN NN Sr_hritt unter Ber(icksichtigung der ermittelten
AN \xé;‘;‘;\'_ M@iemismmngspunkte und dem relativen Alter der baullichen
\ \“ A \\\ i ﬁ.n\lage geprift, ob und welche verlangernde Wirkung die
~ Y, D) Modernisierung auf die Restnutzungsdauer hat.

N o, :
) o (G Modemisierungselemente Maximal zu | tatsichliche

NN vergebende Punke

Punite

Dacherneusrung inklusive Verbesserung der Warmedimmung 4 4
Modemisierung der Fenster und Aullentlren 2 0
Modernisierung der Leitungssystemne {Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 ]
Modernisierung der Helzungsanlage 2 1
Warmeddmmung der Aulenwande 4 ]
hModernizierung von Badern 2 1
Modemisierung des Innenausbaus, 2. B. Decken, FuBbiden, Treppen 2 0
|Wesentiiche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 a
|Summe 20 6
Gutachten M, B3-240103 vom 02.07.2024 4 won 58
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Hochwaldstrafe 65
66839 Schmelz
Modernisierungsgrad und Durch die Wertung der vorgenommenen Modernisierungen wird
Restnutzungsdauer der Modernisierungsgrad , mittlere Modernisierungen® festgestellt

Unter Beriicksichtigung von Modernisierung und fikt tivermn Baujahr
wird im Gutachten eine Restnutzungsdauer wﬁ\iﬂ hren
dNEENTITEN.

7.\ :» \\‘ { ‘\\
Diese basiert auf dem Maodell dar Wertemﬁ:ﬂung deﬂmrﬁnWerw
und kann von der tatsdchlichen [mrllschaﬂ'lld'lenl\

Restnutzunpsdauer des Eewertu FI:IE-S a.l;:weilﬁhen
\\\\ = ¥
\\\ ’ \\ I
414  Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmnW&rt‘u'} \\ - R

NN
\\ -

Das hersteilungﬂ?qitehnrlenﬂmt&\ﬂEEheﬁe\rgebnls. Jveorldufiger
Sachwert” ist in-aller Regel nlch\t\nﬁt hierfiir ggzahhen Marktprelsen
identisch. Dglialb fruss ﬂa: R&:henergat;-m&,wrl.iuﬂger Sachwert™
I= Suhstanz@&\r‘f des Etuﬂdst’ﬂdi:s:l an. dﬂn Markt d. k. an die fir
'.-ergtmdﬂsam Grundstiicke reairﬁeﬁen Kaufpreise angepasst

& ¢
werd@ =N S

YR
ﬂ_ll v".'

D&f *:”&chmertfaktm st ‘-ias durchschnittliche Verhdltnis  aus
\Kiufpmlsenﬂnd den |hnen\ent5prechenden nach den Vorschriften

\ﬂer rrnmnWErt"uf Ermlftﬁﬁlen ~orfaufipen Sachwerte®, Er wird

. \\\Q__v > vnmgl&\geglmdaﬂ nach der Objektart (er ist beispielsweise fir
AN Elnfahﬁi?enwnhnh sgrundstiicke  anders als  fiir  Geschafts-

N Qmﬂdstucke];ﬂer egion [erist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen
\\\\ ) Q! mit hohem Bndenwertnweau haher als in wirtschaftsschwachen
AN Q AN Hegmﬁemlund der Objektgribe.
l\ R NS
Auswahl i:.hs\ﬁathmrthtl'ﬂﬁ [!ungﬁ-d&e Auskunftsanfrage beim Gutachterausschuss des

, O £ <. Landkreises Saarlouis wurde mitgeteilt, dass die Uberarbeitung der

\“ W '\\ b ““Sachwert- und Liegenschaftszinssitze derzeit erfolgt. Die

LN RN Bereitstellung fiir die Berichte 2024 mit Werten aus den

Berichtszeiten 2022 und 2023 wird jedoch noch andavern und
nlcht vor Gutachtenabschiluss vorliegen offiziell vodiegen. Aus

diesern Grund wurden die bisher ermittelten Werte angeben,

Fiir den Bereich des ermittelten vorldufigen Sachwertes gibt es
keine Werte fir den Bodenrichtwertbereich von 60€/m?, sendern
lediglich fiir den Bersich von 90 €/m®, Hier liegen die
Sachwertfaktoren rwischen 0,7 und 1,3 und bilden mit 1,0 den
Mittelwert, Die Abweichung zum Sachwertfaktor liegt bei siner
hiheren Bodenwert. Ein reduzierter Bodenwert fithrt auch zu
einem reduziertem Sachwert,

Der zur Anwendung gebrachte Sachwertfaktor betrigt 0.9,

Gutachten Mr, BG-240103 vom 08.07.2024 A5von &
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VERKEHRSWERTGUTACHTEMN
Hochwaldstrafe 6%
66833 Schmelz

415 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§8 ImmoWertV)

Durch Schiden und Mangel kdnnen Wertminderungen entstehen,
Diese Wertminderungen milssen keineswegs deﬁ*
Mangelbehebungskosten entsprechen. Wertmmdégurigen liegen
auf nachfragestarken Markten regelmaﬂlgdeuﬂfﬂ'l unter diesen
kosten, auf nachfrageschwachen Mﬁrktenﬁgﬁmﬁmg El'aﬂ]tlEr und
kbnnen dort auch zur Llnuerk#uﬂathkelt*des r]hgektei mhren

Bel paraligler Durchfthrung mefwereﬁ*ﬁ'?ertemo@ﬂngwerfahren
sind die besonderen objek @ﬂsdﬁren Grundstiicksmerkmale,
sowreit moglich, inallen ".I'erfaﬁréh denﬂsc\h ahzusetzen.
\\
Die folgenden Punkte qh@‘ﬁ*ﬁ Eewe-rusnﬁﬂhjekt 2u
berucksichtigen: \\\: N \\\ _\:} \\\
A) hnligmpnlw_-n :_«Z,\\ X p \\\
Aufgm?ﬁ der s.tattgéfundﬂnen a\E:esr rikcht abgerechnaten
Straﬂénhaurriaﬂmhme in der Hﬁchwa[dstral’ie werden
}u&&aukﬂst@n fiir den Eﬁfﬁﬂﬁmhgbereh:h erhoben werden.
\S I-Herﬁur sm.ﬁufwendungiq in Hidhe van pauschal 4.000 €

ﬂ_ﬁ';.‘ f | 2u wrﬂj&\chiap.en

\\ ]‘ . \

{C LB Sldmrung Tre s nder
n\.\ ~Fiir die rn;tandhﬂﬁung der Treppenanlage durch die
N ﬁ-\-‘f-i' ' N \\ﬁ.\hbrlngung\mm Treppengelanders sind Aufwendungen in
\\\\ (€ ~ dar Hﬂhﬁ von pauschal 2.000 € zu veranschlagen.
N\ )) —5\\ )
N .= ) Abschluss Ausbau Dachgeschoss
. )N -Fﬁr die Nutzung des Obergeschosses als separate und
( S ,F_jﬁu:enerrmhende Einheit sind noch Arbeiten erfarderlich.
AN N oo, Hierzu zdhlen:
N N ) - Bad, vollstandiger Ausbau ab Stand Rohbau
RN - Estrich in Bereichen des Rohbaus
LR Ve - Bodenbelag auf gesamter Flache
O RN - Malerarbeiten
N - Elektrik in Bad volistandig sonstige Rastlaistungen
= Gipskartonabtrennung zum LIG
- Errichtung der AuRentreppe
Hierfir sind Aufwendungen in Hohe von pauschal 65.000 €
#u veranschlagen,

) Instandhalbungsstau
Als pauschalisierten Wertansatz zur Eldrung der
Genshmigungslage werden 10,000 £ veranschlag.

In Summe sind objektspezifische Grundsticksmerkmale in HBhe
von (minus) -81.000 € zu berlicksichtigen.
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VERKEHESWERTGUTACHTEN
Hochwaldstrafe 65
66839 Schmelz
416 Sachwertberechnung
Mormalherstellungskosten angepasst 718 €/m?
Bruttogrundfache |BGF) ¥ 424 m?
Herstellkosten Wahnhaus = 32437 €
Herstellkosten Garagenbauwerk Pauschal W 24.000 €
Herstellkosten der baulichen Anlagen o= 328.432 €
Baupreisindex fir Wohngebiude 2010 = o0, 30
2024 £ 1633
Umrechnung mit Baupreisindex ¥ 1,81
Herstellkosten der baulichen Anlagen = 504462 £
Regionalfaktor des Gutachterau sschusses X 1,00
Alterswertminderung (ImmoWert\ & 38]
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 30 lahre
Gesamtnutzungsdauer B Jahre
Alterswertminderungsfakior 3 0375
vortdufiger Sachwert der baulichen Anlagen N 2218373 £
vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen o + 11.146 €
vorldufiger Sachwert d, baulichen Anlagen und AuBenanlagen = 234.069 €
Badenwert * 43 560 £
Vorlaufiger Sachwert = 278.029 €
angepasster Sachwertfaktor X (1,50
Prisfung einer Marktanpassung B 1,00
Marktangepasster vorldufiger Sachwert = 250.226 €
Besonders nbjekthemﬂerie Grundsticksmerkmale - 21.000 €
Sachwert des Bewertungsobjektes 169.226 €
rd. 169.000 €
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66833 Schmelz

4.2 Ertragswertermittiung

Beim Ertragewert wird der Verkehrswert auf Basis marktiblich
erzielbarer jahricher Ertrage [Mieten und Pachmh@.:; dem
Grundstick ermittelt. Die Summe aller Ertrage aﬁs\qiern Grundstiick
wird als Rohertrag bezeichnet, (75 X

™
N AN &N —

e \ N \. .\\

Entscheidend fiir den vorldufigen Ertrag@wert |'it der Rﬂlrﬁrtmg
Dieser errechnet sich aus dem Ftnh&rtl@g abzugln;h der
Autwendungen, die der Eigentamer ﬁ“} die E-E'nt'kt‘ic}raﬁung und
Erhaltung des Grundstiicks auﬁ:ﬁqﬁm muss, Diese Aufwendungen
werden als Bmmmm zt:sam{nengefasst
\\ \\
Das Ertragswertwrfahrgn\legt die Ub&ﬂégung zugrunde, dass der
dem Gru ndstucksaigeﬁlumr '(g\rhle@ende einertrag die
finszahlung fir den\SIundﬂumkﬁwrt damt& Um hieraus einen
Wert zu erm{ttf-fnl wird der Ert\%sswert alsﬂéntenbamrert durch
die Kapltalmeﬁmg des R&}mmEes B'nitteit ‘Hierbei ist zu
beachteg ﬂais der Reinerteag fir ein hehautes Grundstiick sowohl
die ‘u’emﬁsung fiir den Grund unﬂfﬁadkn, als auch fir die auf dem
Gruni:iétucla: befndhﬂﬁn Eehauﬂn\und sonstigen Anlagen darstelit.
L‘ ) \\
\[Jer‘ Emnd untkﬂﬂden uglie‘qliegt grundsatzlich keiner Abnutzung
\ \H\rﬁzl gilt als\un*fem Iﬁh\ﬂﬂdﬂﬁh ist die (wirtschaftliche)
220> Hestnuh{kngﬁdaygr der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich

N engery N\,

RN (€ N

_ \\\.f ' )

NS Eer Budﬂrmm'h‘st getrennt vom Wert der Gebiude und

(O N “AluBenanlagen (L.d.R. im Vergleichsverfahren, vgl. § 40 Abs. 1
1\‘-“\§; ‘-:‘\\\;‘; ) ImanErt‘l.l' 21) prundsatzlich so 2u ermitteln, wie der Wert wire,
S N wennd&sﬁrurmmfk unbebaut wire.
‘J J‘:\\‘ ‘ \\.l\;\;.\\-. p
\\ - \\ e “53‘{Im Gutar:hten kommt das allgemeine Ertragswertverfahren zur

Anwendung.

& D ) o (2 o ™2
R ¥ .._f§§ﬁﬁhmmg (5 31 Abs, 2 ImmoWertV)

Venﬁiéf;}ngsﬂluatlnn: Das Bewertungsobjekt (st augenscheinlich eigengenutzt.

Marktmiete: Die Marktmiete fir die Legenschaft wurde durch Auskunft des
Gutachterausschusses dber die Miebwertauswertung von
Herrn XX ermittelt und anhand von Marktmieten plausibiisiert.

Mietansatz: Der im Gutachten verwendete Mietansatz betrdgt somit 4,50 €/m®
fir die Wohnung im Erdgeschoss und Obergeschoss, sowie
5,80 €/m?® fir das Dachgeschoss (nach Fertipstallung der
Ausbauarbeiten).
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422  Bewirtschaftungskosten (& 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende
Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemalie Eef«t&chaﬂung und
ruldssige Nutzung des Grundstiicks {msbemndm?@baud&}
laufend erforderlich sind. Die Eemrts:haﬁungku}&en setzen sich

Tusammean aus den Verwaltungskosten, |:l9n — NCR
Instandhaltungskosten, dem Mletausfaim:agnls undden {Til::ht
umlagefdhigen) Betriebskosten. (L)) o \\ -

*\\ = A ™ N N

Unter dem Muetausfallwagmswmnndere ﬂas Risiko einer
Ertragsminderung zu uers.tehen,‘ﬂle durd’r un@mbrlnglmhe
Rickstande von Miaten, Eﬂr:htﬂﬂ Lind s.ﬁmtig.n_n Einnahmen cder
durch vorribergehendgry Lé\érstand mn\ﬁaum der zur Vermbetung,
Verpachtung nd&wmﬂgen Nutaungbﬂ-stlmmt ist, entsteht.

I Eewerluugsub}ekt wurd&n#ﬁj’ Eam d&r{arg‘ahen der
ImmoWerty Hiﬁfdgend&n Werte &rmltt\glt e
Instan%altuhgskmtm—wﬁrﬂen aufgrﬂm! dés Gebiudealters als

erhﬁhtangemmman S )
\), SN N
- ~ f FE DL N
(Y PR )
g IEEERNN EERICTETS 02 € im fahe
S Eirage = T EE NN 46 £f5L 93 € jm Jatw
224 EW:EH N4 T4 € im Jahr
S LY “f ) 20 N Mo
Q \\_\_\.:- L% X, P N
EANNNN -.vguwmn_hu  BERE A 16 Efen® 3ARL € im Jate
Yy Garupe NS & 104 £ffinhet 208 £ im buhr
RN\ ) i,‘ﬂl\'l:tandhul."un:hmi:eﬂ{ 4085 £ jm Jobe
( \\ 3 _‘\; ¢ } é _:v:‘
N\ AN\ 304 € im Jahe
(xS NS ataus 304 i im lahr
d > (LA . LN
(R AN summe Bewirtschattungskasten 5187 € im Jahr
(SN \Qu \\ ‘u,"\" ¥
N O™ ‘
R _
N % - N,
e W )
(o 4 \
"
S N
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VERKEHRSWERTGUTACHTEMN
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423

\\ ) 7 ~3“

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

Liegenschaftszinssitre ... dienen der Eerﬂcksichtigung der
allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem jeweiligen:
Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andatﬁ'{mse z
bertcksichtigen sind. ZA
Liegenschaftszinssatze sind Hapumklslerunm:ﬁtze, mit dehen
Verkehrswerte von Grundsticken je nadh Erundstﬂclssarﬂm
Durchschnitt marktiblich verzinst wem:an {521 m\mnd Abs. 2
Satr 1 ImmoWert) = ‘\\ D ; x\ \x
Die Anwendung des {markthﬁnﬁhnenj U%erﬁthaﬂszlnssatm fiir
die Wertermitthung im Emagwenverf\g‘ﬁ‘réﬂsteltt sormil sicher,
dass das Ertragmuemarfa}?\en ein rnarktkﬂnfnrmes Ergebnis liefert.
\:3 = A
Durch die Mskunﬁﬁ@ﬁ’age behnﬁrutamter\ﬁﬂchms des
Landkreises, ::}aaﬂﬂqls wurde m‘rﬁsmlt, dase die Uberarbeitung der
Sachwert- ﬁ@egmmmmmmueﬂ%mmrmlgt Die
Eereitsi»\:i\lfung des Berichies 2024 mit Warten aus den
Be-rl-mme-tmn lﬂliium:l 2023 w!r&jegﬂmh nxch andawern und
nicht mrﬁumhtemluﬁ vortiegen. Aus diesem Grund wurden
dl#hls}rer Enml'@ten Weﬁe\énp.‘eben

\\\

! \Dér i Amgu g&hmchmthg&nschaﬁ_f.zumsau belauft sich <omit
1 i \\ auf 2 :m und stedlt &mﬁb&mn Wert bei einer Restnutzungsdauer

'.-r_'nn :ﬂ\iga rer dar\\

\?\'u &
N
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4,24  Ertragswertberechnung
Gebiude- Mieteinheit Flache Anzahi marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
bezelchnung \”i
[ Ifd. | Mutzung/ im?] [51.] [E/rmd] bw, mnﬁt[ N jahrlich
e Hr. Lage o [€/51.] [E}> \\ (€]
Wohnung EG/DG 1 |EG 168,54 | 450 75888 i 8.106,56
‘Wohinung DG 1 |bG 73,92 C,80 () 828,74 [~ o 5.144.88
Garage 3 |Garage 2 40,0070 8008 = 950,00
Summe 242,56 | Ao 1.268,62 15.211,44
T S
S )
Rohertrag NN, < = 1521184 €
Verwaltungskosten 794,00 £ @\ ) \\\\
Instandhalturigskosten 4.083,00 € N P
Mietausfallwagnis 04,23 € ) Ny
Bewirtschaftungskosten NY) QUL % 5.187,23 €
fahriicher Reinertrag . R Wle = 10.024,21 €
Reinertrag des Boders A_:\‘\Q.v!’ - %
antelliger Bodenwert \gdtﬁﬂt . (L
Liegenschaftszinssatz ( NBK < % D)
Verzinsungsbetrag des Bodenwertantells =P AN TR 068,00 €
Frirag dor bailichan und sanstigen Arﬂégan NN S = 9056, 1 €
\‘\ ) == O~
Kapitalisierungsfaktor [gem, g-nnbs.&hnmww 2021) NS
Restnutzungsdaver | (- NN r =30 Jahre “\_\ d
I.Iagmsthaﬁszlnssatg\“ > p= \\\ 2 30%
Barwertfaktor Ay v o, (E5) x 21,793
vorliufiger Emgnhﬁ. d&r‘b:dlmmund mutm Anlam = 157,361,958 €
Anteiliger Endqnﬁ{ﬁ‘ {H‘El Bﬂ}u\h'#mmmltﬂw@ +, 44,000,000 €
vorlaufiger Eh'n‘asu.rert ({2 = 241.361,98 €
AN &(
J\ \ ) \
Mad:l;ﬂ‘.hllche Iu udeﬂ:ﬁhseh\lﬁge ) + 0,00 &
mal:rtaqgepasster MMEEF Ertr.ag?;wm't 241,361,958 €
4 ,
-ﬁmndere uh;eﬁj;&mgene Grundsticksmerkmale -H1.000,00 £
Eruau'nrtdu Bewertungsobjektes = 160.361,58 €
: rd. 16000000 €
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5. Verkehrswert
Verkehrswert [/ Marktwert [wird synonym genutzt) gemdl & 194 BauGB: S ?
\\ "

Das Ergebnis der Wertermitthung beliuft sich auf 169.000 € im Sichmerhhrérll\nd 160,000 € im
Ertragswertverfahren. Das Gebdude kommt dberwiegend fir die Elgennuuung m Bhtmn:ht,

(&
—a &

Unter Berlcksichtigung und Wirdigung aller dem Sachwerstandigen mﬁﬁﬂgjnﬂﬁﬂn\ﬁﬂﬁh&ﬂ urd
Unterlagen ergibt sich fir das Bewertungsobjekt anhwalds.tfaﬁe\ﬁ\ﬂu ﬁEEE‘iH Sﬁh@elz {Eemarkung
Michelbach, Blatt 984, Flur 3, Flurstiick 2/1) zum Wertermlttlm'le\s?s\ﬁchtag am 13:05.2024 ein

Verkehrswert von; : AN
\\\ O\

S
FE 2N
L'A L))
Risselsheim, den 08.07.2024 _“\)) O
TR A
Y N

, \\\

,\\ \\

Benjamin Grafer <. —ir_ﬁ‘- R
Geschaftsfihrer -‘-\\i;’-‘\-' -

Gutachtarlich armittette Verkshrswarte konnen nicht das Ergetmis mathematisch exakt berechneter Marktvorgange sain, Auof
Varkehrswers und Kaufpreise wirken zahlreiche Unwagbarkeiten ein, die aufprund der Verschiedanhait der Telimidrkie, des
Lagen, der Babauung, des Tustandes eic, letnendlich der Gutacher zu sachverstandigen Anmahmen, Verrmutungen und
Schatmumgen waranlassan, Soffte sich eing der aufgestediten Badingungen aks ungiltsg erwaisen, ist das Gutachten zu
aktualisieren. Das Guiachiten entspeicht der Marktlage rum sngegebenen Stichtag wnd kann nicht ohne Zustimmung des
sachverstandigen forigeschrieben werdsn. Urheberraecht, allé Rechie blelben vorbahalten. Waitargabe und Veranderung des
Gutachtans mur unter Zustimmang.
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6.3 Wohnflachenberechnung
Lange Breite Tellflache faumfiache
Erdgeschoss® R 93,68 m*
Flur 655 m 100 m G55
140 m 080 m LI
0 m 200 m Do VAR o
Wohnraum 50od 330 m 390 m = AT M N Y
Flur zu Bad / Abstellen 475 m 370 m &) 128 X 9
Schacht 040 m 035 m (@ aaam s
Hauswirtschaft inkl, Bad 330 m 300 m AN o 9,9
Banesmmar 1 340 m 150 m\\\\ ‘}n,»ttiim‘
Esszimmer 470 m 350 mO0 S o RS m!
Kiiche 340 m 160 (WY B3 Baam
Wiohnzimmar G55 m 2,35 'we »\\\__‘Jj’* 2194 m?
Kamin 043 m lg,-is}\m 1-\\:\1 Toa18m
Obargeschoss® NO) N A 74,96 m?
Wiohnraum 50d 1 340 m 340 m. N \\\?1;55 m?
Wohnraum 5id 2 340 m D) 50T 153 m?
Kiiche 300 MmN 340 “m’ ) 102
Kamin 00 m S Al m Lhr T nam
Durchgangszimmer 470 mo0, © o BB m _(CoN- 17,86 m?
Timrner Nard 470 (o) N 240 m S 11,28 m?
Trappenhaus lﬁﬂpﬂ QU f) 3['!1 m ‘:,:,\’ 420 m?
L1—m N DS 3,30 m?
SEM m o R 1,54
{ "\Q‘ \_\x\*:. g }) xjx? \\ =
Dachgeschoss (gamaé Bauantragsptanting) . ) 76,21 mt
Windfang L)) 1 ™S S Z1 om 2,64 m?
WE NN 135w 2 200 m 243 !
Kiiche e Zofim Yoo wuom 411 m?
Wohn-Esszimmer o)) A6 m AN 536 m 2475 m?
Schiafsimmer ()™ N N8z @ (2% 448 m 34,85
Bad/WE N T RN 200 m 615 m!
Flur 4O (22T L3l 200 m 163 m?
wiandztetiung gu:pgi‘ttg{ © A0 m 018 m 1.4
TN AN ) N
SUmme. . W 244 85 m?
3% _auf PlanmaBa Dachgeschoss 2,29 m?
242,56
agen und Obarschlagiges Aufmal
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6.4 Nutzflichenberechnung

Abzdge Lange Brede
Erdgeictioss
Mebennatzflacha*® 35 m 300 m
‘I?E m 2.?@ m
Kamin 040 m 035 m
Mebennatrfidche Aufgrund fehlender Zuganglichkeit grob geschétzt (00 3\1\133!\‘\"2
N o \;\: 3
muﬂllﬂ' Hl.q:!ﬂ.llﬂ'EFﬂnt . O ‘{‘c, INY NN 55 i
*8ad 2 nicht erfasst, Makea grob erhaben :~\.\\\\'" s -

=,
L™ .
\ "
DN
) Q (49)
N\ N
\
RS
=m0
AN
£ VN
>\
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