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EX POS E zum VERKEHRSWERT-GUTACHTEN [Ga 108325 AG MZG-WA (CH)]

GA 108325 AG MZG-WA (CH)
Kd-Nr. AG MZG-Wa-2018

IN DER ZWANGSVERSTEIGERUNGSSACHE

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
vom 25. Oktober 2025 (i. s. d. § 194 Baugesetzbuch BauGB)

| Objektdaten:

Far das mit einem Wohngebaude mit integrierter Garage und einer angebauten Garage bebaute Grundstiick

Am Scheifberg 32 in 66687 Wadern/Blischfeld

| Grundbuch — Katasterangaben:

Amtsgericht: Saarbriicken; Grundbuch: Blschfeld; Band: ----- ; Blatt: 2431; Ifd. Nr. 1
Gemarkung: Blschfeld; Flur: 07; Flurstiick (e): 115/22 (615,00 m?)
GesamtgréBe: 615,00 m2

[ Auftraggeber:
Amtsgericht Merzig, Zweigstelle Wadern
- Versteigerungsgericht (Geschéfts-Nr. 10 K 7/25) —
Rechtspfleger Herr BoBmann
GerichtsstraBe 7
| 66687 Wadern
Sonstiges:

Die vorliegende Kurzform / das vorliegende Exposé des o. a. Verkehrswert-Gutachtens
enthélt dem Zweck entsprechend lediglich stark verkiirzte Inhalte der Wertermittlung.
Das volistandige Gutachten nebst allen zur Einschitzung notwendigen Anlagen kann

nach vorheriger Anmeldung in der Geschéftsstelle des Amtsgerichts eingesehen werden.

——
—

Bewertungsobjekt

Ergebnis der Wertermittlung
zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag
16. September 2025

-~ 142.000,00 €

i W.: e|nhundertzweuundvuerzugtausend € 00/100)

Ausfertigung: /3

Dieses Exposé zum Verkehrswertgutachten GA 108325 AG MZG-Wa (CH) besteht aus 4 Seiten; erstellt in 3 Ausfertigungen, davon eine flr die eigenen Unterlagen.



Geschafts-Nr.:

Zum Gutachten:
Bewertungsstichtag:
Lage des Objektes:

Wertrelevante Lasten

und Beschréankungen:

Baulasten:

Altlasten:

Besonderheiten:

Objektdaten:

Lage:

Baurecht:

Geplantes Objekt:

Beurteilung:

EXPOSE zum VERKEHRSWERT — GUTACHTEN |

OLAF MEYER Objek: Anwesen I |
Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Einfamilienwohnhaus mit integrierter Garage und |
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) einer angebauten Garage bebautes Grundstick,
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Am Scheifberg 32 in 66687 Wadern/Buschfeld

10K 7/25

GA 108325 AG MZG-Wa (CH) vom 25. Oktober 2025
16. September 2025

Grundbuch: Buschfeld

Blatt: 2431

Gemarkung: Buschfeld

Flur: 07

Flurstiicke: 115/22
GesamtgroBe: | 615 m2

StraBBe: Am Scheifberg 32

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 07.08.2025 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs, Blatt 2431, folgende wertbeeinfluss-
ende Eintragungen:

- Zwangsversteigungsvermerk

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachverstandigen bei der zustan-
digen Unteren Bauaufsichtsbehérde schriftlich hinterfragt. Dem Sachverstandigen liegt
ein Auszug aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Merzig-Wadern in Merzig,
Untere Bauaufsichtsbehorde ( ). AZ 6130-711-2025, vom 20.08.2025 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden Eintragungen und wird
daher als baulastenfrei unterstellt.

Geman schriftlicher Auskunft des Landesamtes fir Umwelt- und Arbeitsschutz LUA vom
25.08 2025, Fachbereich 2: Wasser, Geschaftszeichen 2.2/A/29/FoM (NN
). i<t Gos Bewertungsobjekt im Altlastenkataster
nicht als Verdachtsflaiche aufgefiihrt. Daher werden die Bewertungsobjekte in dieser
Wertermittlung als altlastenfrei unterstellt, kbnnen aber nicht ganzlich ausgeschlossen
werden.

Die im Gutachten angefiihrten Beschreibungen beruhen auf den vor Ort vorgefundenen
Ausfiihrungen und Feststellungen. Das Bewertungsobjekt konnte nur von auB3en besich-
tigt werden.

Art: Einfamilienwohnhaus mit integrierter und angebauter Garage
Baujahr: ca. 1958

Wohnflache: rd. 138 m2

Nutzflache: rd. 50 m? (ohne Garage)

Sonstiges: | -----

Ortsrand; die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 1 km; Geschafte des taglichen Be-
darfs ca. 1 km entfernt; Schulen und Arzte ca. 7 km entfernt; 6ffentliche Verkehrsmittel
(Bushaltestelle) ca. 1 km entfernt; Verwaltung (Stadiverwaltung) ca. 7 km entfernt;
mittlere Wohnlage; mittlere Geschéftslage (je nach Gewerk)

nachstgelegene gréBere Stédte:

Wadern (ca. 7 km entfernt), Losheim (ca. 10 km entfernt), St. Wendel (ca. 33 km ent-
fernt), Merzig (ca. 15 km entfernt), Lebach (ca. 15 km entfernt), Mettlach (ca. 20 km ent-
fernt), Hermeskeil (ca. 35 km entfernt), Saarlouis (ca. 25 km entfernt), Trier (ca. 50 km
entfernt)

Landeshauptstadt:

Saarbriicken (ca. 50 km entfernt)

BundesstraBen:

B 268 (ca. 4 km entfernt), B 269 (ca. 11 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

BAB 1 (ca. 12 km entfernt), BAB 8 (ca. 15 km entfernt)

Bahnhof:

Losheim (ca. 7 km entfernt), Schmelz (ca. 7 km entfernt), Lebach (ca. 15 km entfernt),
Merzig (ca. 15 km entfernt)

Flughafen:
Saarbriicken — Ensheim (ca. 60 km entfernt), Hahn (ca. 60 km entfernt), Luxemburg (ca.
90 km entfernt)

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache (W)
dargestellt.

Fiar den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor-
handen. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Diesbeziiglich liegen keine Angaben vor; nur das Bewertungsobijekt;

» Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein mit einem Einfamilienwohn-
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EXPOSE zum VERKEHRSWERT — GUTACHTEN |

OLAF MEYER Objekt: Anwesen |GGG |
Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Einfamilienwohnhaus mit integrierter Garage und |
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) einer angebauten Garage bebautes Grundstick,
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Am Scheifberg 32 in 66687 Wadern/Buschfeld

Wertangaben:

Flurkarte:

4

58
22

haus, bestehend aus KG, EG und ausgebautem DG, mit integrierter und einer ange-
bauten Garage bebautes Grundstiick. Als Baujahr ist das Jahr ca. 1962 angegeben.
Das ,fiktive" Baujahr wird mit ca. 1977 ermittelt.

Das Objekt konnte von innen und von auBBen besichtigt werden.

Eine Uberpriifung des Objektes auf schadliche Substanzen etc. war nicht Gegenstand
der Beauftragung; vgl. hier-zu auch die zuvor beschriebenen Vorbemerkungen.

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Auf Grund der vorgefundenen Gegebenheiten und
Ausfihrungen wird unterstellt, dass das Bewertungsobjekt die Vorgaben des derzeit
glltigen GEG nicht erfullt. Auf evil. Nachristpflichten eines neuen Eigentimers wird
hingewiesen.

Die Gesamtanlage ist zweckmaBig angelegt und befindet sich auBen in einem befrie-
digenden Zustand, da insgesamt noch Restarbeiten im Innen- und AuBBenbereich aus-
zuflihren sind. Das Obijekt ist gegenwartig unbewohnt

GemaB Auftrag wird ein Verkehrswertgutachten zum Wertermittlungsstichtag 16.
September 2025, Tag der Ortsbesichtigung, erarbeitet zum Zwecke der Vermdgens-
Ubersicht im Rahmen einer Zwangsversteigerungsangelegenheit.

Allgemeiner Hinweis:

Die Coronakrise, welche durch die von der WHO ausgerufene ,globale Pandemie”
ausgeldst wurde, hat u. a. die globalen Finanzmarkte stark erschittert. Die damit
verbundenen gesamtwirtschaftlichen und geo-politischen Auswirkungen auf den
Immobilienmarkt sind immer noch nicht abschlieBend bestimmbar. Die Auswirkungen
betreffen sowohl die Vermietungs- und Investmentmarkte als auch den Teilmarkt eines
Bewertungsobjektes im Speziellen.

Die momentanen Einschatzungen Uber die aktuellen Wertverhaltnisse missen auf
dem Grundstiicksmarkt vor diesem Hintergrund getroffen werden. Die Einschatzungen
unterliegen daher einer erhéhten Bewertungsunsicherheit.

Aufgrund des unklaren Einflusses, den die derzeitigen Krisen auf die regionalen (und
auch evil. auf die Uber-regionalen) Immobilienmérkte ausgetbt haben und immer noch
indirekt auslben, wird eine intensive Beobachtung des Marktes und im Bedarfsfall
eine regelmaBige Uberpriifung des Bewertungsergebnisses empfohlen. Der Markt-
wert wurde mit den Erkenntnissen zum Wertermittlungsstichtag nach bestem Wissen
abgeleitet. Spekulative Elemente wurden hier nicht bericksichtigt.

Gesamtverkehrswert 142 000 00 €

(i. W.: elnhundertzwelundV|er2|gtausend€00/100

N

GA 108325 AG MZG-Wa (CH) Exposé

Seite 3von 4 ||



EXPOSE zum VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER Objekt: Arwesen I
Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Einfamilienwohnhaus mit integrierter Garage und
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) einer angebauten Garage bebautes Grundstick,
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Am Scheifberg 32 in 66687 Wadern/Buschfeld

Planunterlagen:
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Fotodokumentation:
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