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VERKEHRSWERT-GUTACHTEN

[IN DER ZWANGSVERSTEIGERUNGSANGELEGENHEIT / IN OCR-ZWANGSVERSTEISERUNESSACHE )

GA 111925 AG MZG-WA (NDL) Uber den Verkehrswert (Markiwert)
KN AG MZG Wa-2018 vom 16. Februar 2026 (. s.d § 194 Baugesetzbuch BauGB)

| Otiekactsimn

Fir das mit einem Wohngebaude und einem separaten Garagengebaude bebaute Grundstick
Mittelstralle 7 in 66708 Weiskirchan/Thaden

| Grundbuch — Katasicrangabar:

Amisgencht: Saarbriicken; Grundbuch: Unterthailen; Band: —; Blatt: 865; id, Nr. 1
Gemarkiung: Unterthailen; Flur: 03; Flurstick {2): 156/19 (1.028,00 m)
Gesamtgréfe: 1.038,00 m?

[Aufiraggeber:
Amtsgerichl Merzig, Zwegstelie Wadem

- Versteigerungsgericht {Geschaits-Nr. 10 K 4/25) -

Rechisplleger Herr BoSmann

GorichisstraBe 7

66687 Wadarn
lSubigern (gem. Wik T Egeniomer {pom. Grundouch) = Schukdne: (gem, AL NMZG-Wa):

1

_J Bawartungsobpsid

Ergebnis der Weftermittlung

zum Werlermittiungsstichiag (=
16 Januar 202$

- 198.600,00 €

11 W snfunciectachiardneunaigtusercchssunae £ 00100

Augfecigqung. /8
Diozes Vorkotrswort-CGutachion besioht aus insgesamt 85 Samon; honn snd 53 Soiten Schiftied und 14 Anlagen, mit insgosamt 42 Scilan und 100
Fotos anthalion; ersiall in & Ausiarsgungen, eine davon ir de eiganan Umeslagon.
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VERKEHMRSWERT - GUTACHTEN

Arwasen
it ainem Eintembe nwonnms wd Snem separsien
Garngeegebauds babaytes Grundsiick,
MinstsiraBe 7 in 68700 WeiskirchenThalen

[Tabellarische Zusammenstellung der Bewertungsergebnisse etc.

Ant des Objekles Einfamiliarmvolnhaus mil separalern Garagergebiude
Belastungen [] ja/ [ nein [ baurechtlich (Bautasten) / [ privatrechiich (Grundbuch) / [ sonstige:
Ob|eitadiesss Mittalstralie 7, 56709 WelskschanThaden
Amisgencht Saarbriicken
Grundbuch von Uniteethailen X
Band-Nr. / Blatl-Nr. / Gemarkung ~—— | 865 / Unilerthailen RN\
id, Nr, / Flur { Flursticks-Nr, 1/08/ 15619 (22
GrundsticksgriBe 1.038 m¥ RS WO
(M@m}.’ AN
g angepassier
Taiachen gebiidat: [ g/ (3 nen Bodenrichtwent [€'m] Flache [m¥Y abq‘ r \EMC_MWWW
1. Hauptfidchen 72,04 1.038 (et | Yy Bautana
2. Nebenfachen 1 — - NN, 5 J—
3. Nabanfiichen 2 - - PR ebf. ~ —
Baujahr 1978 ¢ = QAN
Jiktives* Baujahy ca. 1978 (N N
Gesambnutzungsdauer GND 80 Jahre Ay
Gabaudeahar 48 Jahre N S — N
mechnansche RND 32 Jahre (22 N, Y
Jiktive®, modifizieste AND 32 Jahre N NP, R
Werlermittiungsstichtag WEST NJ S\ 8.4,
(= Qualitatsstichtag) Pttt N DN —~ A\
zulassigs Babaubarkait Wohnbautlachs, (m\?snp) N
planungsrechtiche Grundiagen EFNPIW!DQSGMBTDﬁSSm/DSaM@&
wertrelavante Nutzung Einfamiliermalnhaus mil separatem Garagenpebiude
Nutzungsangaban £ wohnbaulich / Dmf [] sanstige:
Wofintlache:rd 200 m*— | Nutzfidche:rd. 125 m® | Varhaitnis: ca. 1,67:1
o | Migss) N mm:\qm NKRE ~—— E/7F, cete- | marksdbliche NKM: 6,50 €
o Wnlonmr.i\ El ungahhdf [ zu einam spateden Zeltpunkt
Kennzshlen dieser Wertermittlung (&
vorrangiges Verahren R Sap'ivhtvorhfnn! D Ehmmmﬂahwnf [ Vergechswartvertaheen
Hotam— ) : & rd. 74.800,00 €
1_‘.‘\\," Haupe " “\\‘
‘\\ ([ anaspassior BorWe 72,04 G 1.036,00 m Fiche = 74777.52€
“5\ (C \ﬁmkhqu'omnﬁnm-momc
Sachwert nqd\aoaamn) ﬁ\\ %, | Giundsngaben: rd. 196.600,00 €
() -Wart der AuBisnaniagen: €] 1185000
ANy < j o -Wert besondere Baulsile u. Einfichilungen o. 8. ete. € 9.800,00
N NN - Marktanpassungstakior; 0,88
& () o (C2a™ - basenders objeidspez. Grundetickemanmale boGs: €] 178.500,00
g AN e T -[] kein Verfahsen durchgatihrt
[ Ertragswert {inki; Bodarwert) Grundangaban: rd. 186.500,00 €
-Usgenschaftszinssatz: % 1.75
-Bawirtschattungskosten: ca. 23,37 % pro Jahr € 403384
Jmmmnmmg inkJ. BeWiKo: € 17.262,00
exkd BeWiKo! € 13.228,16
nonmmgsvuvtmmu 24,344
-basondars chsiaspaz. Gunasticksmarkmaie boGs: € 178.500,00
-Wert pro m* Wohnilacha: € 892,34
-[] kein Vertahren durchgatihrt
Vergleichswert Swindangaban;
-] kein Vestalven ﬂurdtgatom rd. 0,00 €
-] bebaut; 1d. —— €M * e ¥ rd. 0,00 €
-] unbebaut; Wert —— € + Wart AuBananiage — € rd, 0,00 €
Verkehrswert
am Wertermittlungsstichtag 186, Januar 2026 rd, 198.600,00 €
(= Qualitétsstichtag QST)
GA 111925 AG MZG-Wa (NDL) Seiw 4von s |
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OLAF MEYER Rkl Arwasen
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Anmerkungen ! Ergdrzungen keine, Zwangsversteigerungsvermerk

GA 111925 AG MZG-Wa (NDL) Seiw Svon s |




VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER ekt Anmasan -' P e
@ Cx.-fngr. (FH) e cacrtmwcs Arsmnt it anem Eintamibe nwolinas wid «nem separaien
Dige. Wirssch dng. (FH) Garageogobauds bebautes Grundsiick,
Postnlorsistr & 66605 St Waondy MinslstraBe 7 in 68700 WeiskirchenThalen
[ Vorbemerkungen |

Grunckage tir die Ermitlung des Bodenwertes sind die Angaben aus der Bodenrichtwensammiung des Gutachter-
ausschusses fir Grundstickswerte fir den Landkreis Merzig-Wadem in Merzig.

Grunciage fir die Gebiudebeschraibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung.

Die Gebiude und ihre Gebaudetele sowie die AuBenanlagen werden insoweil beschrieben, wie es 1ir die Herkeltung
der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbel werden die offensichtichen und vmm Ausfihe-
ungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen adtrale\n,\~ N

Baumangel und —schaden wurden insoweit barOcksichtigt, wie sie zerstdrungsfrei, d. h. oﬁenad\ﬁié! erkennbar sind.
Verkehrewertgutachten sind gruncbatzhch keine Bauschadengutachten, d. h. die Erstellung einer differenzierten
Kostenbarechnung ist im Rahmen eines Verkehrswerigutachtens nicht zu keisten und auctmbbi goscw@t N

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bautede und m& technischen Amslmunghn (Houung Wissor olc.}
wurden recht dberprift. m Gutachien wird die F 1 unterstelit,

Erfassung und Bawertung maschineller Haupt- und Nebenantagen, deren Umnulzum; sowb D@W Transport
und Entsorgung sind auftragsgemafl nicht Gegenstand dieser Begutachtung Do \N N x\ \\ —

Besondere Betriebsasnnchtungen (wie z, B. Kicheneinrichtungen, Silos otc%M mwmaa micht bewertet
und beddrfen spazieller Fachgutachien.

Untersuchungen auf pllanziiche und tienische Schédlinge, sowie Mmmnq{mnde Baumaterialian wur-
den nicht durchgefihrt.

Die Angaben beziehen sich suf dominierende Ausstattungen und . W\m ln Tellb&re»chen konnen Abweich-

n vorkegen. Zersidrende Unters n wurden nicht dxchgctom n bemhon Ang:bon Gber richt
sichtbare Bautelle aul Auskinften, vorliegenden Unterlagen bzw. Varmutu
In dieser Wertermittlung ist eine lagetypische Baugmnﬂsguabdn b.rbdc.stchﬂq \vm slo in die Vergleichs-

preise bzw. Bodenrichtwerte singeflossen ist. memm‘véﬁebnde lhihtsudnngm und Nachforsch-
ungen wurden auftragsgemal nicht angestelit.

Die Wertermittiung wurde auftragspemafs auf (hl’—m der vodnegendgrrumadagan durchgefihrt. Das Vor-
kegen einer Bmmmige:ug und ggl. dio Ubereinstimmung des ausgelihrien Bauvorhabens mit den vorgelegten

Bauzeichnungen und der Baugenahmigung und dam W und der verbindlichen Bauledplanung wurde
auftragsgemal nicht geprift. Bei dleeef dlwfmanella Legalitat der baulichen Anlagen
und Nutzungen vorausgesetzl. ) ",

Die im Gutachten in der Anfage mentanon‘*beiﬁegande stellen nur eine geringe Auswahi aller vor
Ont gemachien Fotos dar und h‘bﬁ”’w" ko-nom\mpruch auf olt. Weitere Mingel etc, insbesondere
im AuBen- und Innenbersich !{gr nicht unbedingt dokumentiert.

Die nachloigenden Angabw dor Bauz: oehnungon wurden anhand der vorhandenen Planunteriagen
und Bauzahlenberechn rpmh und a lieBend ermitielt. Diese Berechnungen weichen thw. von den

dwesbezighchen Vorscheit ( oFIVO, IﬂN 277 lL Bv\btc) ab; sie sind deshalb nur als Grundiage dieser
Waertermittiung VOW ) NN

Es wird darauf hingewiesen, das@}s&\ boi&m u,\g ds Bawertungsgrundlage notwendigen Einschatzungen um
Rechtsfragen hanﬂal.\ﬁe vom Sagh\mmn L i-d. R. nicht abschlieend beurteilt werden kénnen. Bei einer ab-

weichendan Baurteilung ﬁ&:@sﬁagen ut@eahalb auch eine Uberpriifung und ggf. Modifizierung der Werter-
mittlung qtocdcﬂ&h Q-; N
M W Gnmdhoon |

. Bouiﬁ?n zt.\bqwoqcuden Objekt handelt es sich um ein mit einem Einfamilienwohnhaus, bestehend aus KG, EG
_ \und ausgebaltem DG, und einem separaten Garagengebaude bebautes Grundstiick. Als Baujahr ist das Jahr ca.
- 1978%0) angegeben, Das Jiktive™ Baujahr wird mit ca. 1978 ermittelt,

« Das Ob[ektﬁonmo von innen und von aufen besichtigt werden,

« Eine Uberpriiffung des Objektes auf schadliche Substanzen etc. war nicht Gegenstand der Beauftragung; val. hier-
zu auch die zuvor beschriebenen Vorbemerkungen. Es bleibt aber anzumerken, dass wihrend des Ortsterming
festgesiellt wurde, dass ein Tier (vermutlich ein Marder) im Dachbereich sein Unwesen treibt,

« Ein Energieausweis liegt nicht vor. Auf Grund der vorgefundenen Gegebenheaiten und Ausflhrungen wird unter-
stol, dass das Bewertungsobjekt de Vorgaben des derzeit giltigen GEG nicht orfillt, Auf evtl. Nachrisipfchten
eines neven Eigentimers wird hingewiesen.

« Die Gesamtanlage ist zweckmaliyg angoloaound bafindet sich auBen in einem setw baefriedigenden Zustand; es
beste erheblcher Unterhaltungsstau und Renovierungsbedarf Das Objekt ist gegerwdirtig unbewohnt.

« Gemal Auftrag wird ein Verkehrewertgutachten zum Wertermittiungsstichtag (« Qualititsstichtag) 16. Januar 2026
{Tag der Orntsbesichligung) erarbeitet zum Zwacke der Vermdgensabersicht im Rahmen einer Zwangsverstoiger-
ungsangelegenheit.

GA 111925 AG MZG-Wa (NDL) Seiw 6von &5 |
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OLAF MEYER ekt Arwpsan -’ =
CR.-Ing, (FH) (e Cacrtmmch Arsmeant it einem Einfambenwolinas uid &nem saparsien
Oxx. - Wirtsch dng. (FH) Garngengobauds bebautes Grundstick,
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1__Aligemeine Angaben i
11 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bawertungsobjekis: Grundstick, bebaut mit einem Einfamiienhaus und einem separaten
Garagengebiude;
mit Belastung durch einen Zwmvmloig«mosv«mom
Objektadresse: Mittelstraie 7 v\\‘\‘?‘;\_ ‘
D-86708 Weiskirchen/Thailen N
=N
Grundbuchangaben: Grundbuch von Unterthailen, Band - &t{l\ﬂﬁ id. N(, L
(vgl. Anlage 12) ( x?»
Katasterangaben: Gemarkung Unterthallen, Flur 03, W 15611%Flm 1,038 m?
{vgl. Anlage 12) N
‘\\x ‘\\ \,\ \\ P
\\\\ ) (O
1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer, sonstige thmalo “‘\\ o
Auftraggeber: Amisgaricht Merzig, Zwulgsldb Waq‘ﬁ\ N
- Verstengarmqsgendb
GerichisstraBe 7
D-88887 WW, N L
GemaB Beschluss des m Memg.\zmmoﬂdlo Wadorn in
e Wadern vom 21. ber 2025, Geschafts-Nr. 10 K 4/25

vom &Nmnberﬁé&{l’neremgegangenam 08.
oezombums). ‘N%ommvomso Juli 2025 und
geﬁﬂB&?daAbsS i. V. m.§ 180 Abs. 1 ZVG soll ein schrift-

: rsténdigengutachten tber den Verkehrswert des Ver-
- stigorungsobjekles eingeholt warden,
(( \‘l. \\‘:7 ) ). A L a
Egontamer: X O i\\\\'
(nach Angaben gem. Grundbuchauszug gnq\ ) N JOSS
Beschluss AG MZG-Wa) AN ) AN
SORN I

H\ D &N )
o N R

Geschifts-Nr. des Gorichts: 10K 4125

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachienerstellung: GemdB Beschluss des Amtsgerichts Merzig, Zweigestelle Wadern in
66687 Wadern vom 21. November 2025, Geschafts-Nr. 10 K 425
und Schreiben vom 28. November 2025 (hier eingegangan am 08.
Dezember 2025), und gemdl Beschluss vom 30, Juli 2025 und
geman § 74a Abs. 5 ZVGi. V. m. § 180 Abs. 1 ZVG soll ein schrift-
liches Sachverstandigengutachten Gber den Verkehrswert des Ver-

steigerungscbjektes eingeholt werden.
Wertermittlungsstichtag: 16, Januar 2026 (Tag der Orisbesichligung)

GA 111925 AG MZG-Wa (NDL) Seiw Tvon 5 |
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OLAF MEYER Choeht Anmesen | S

O Ing, (FH) (v Cacremmch Artmnt it anem Eintamibe nwonnsus ud &nem separsien
Oix. - Wirtsch dng. (FH) Garngecgobauds babautes Grundsiick,
Postnlorsistr. & 66605 St. Wonds MinslaraBe 7 in 68700 WeiskirchenThalen

Quaktatsstichtag: 16, Januar 2026 (entspricht dem Werlermitiungsstichtag)
Tag der Ortsbesichtigung: 16. Januar 2026

Wmnm lmckon. kalt, somg

Temperatur: ca, 12°C

Dauer des Ortstermins: ca. 53 min (1500Uhrbq 15.53 Uhr):

(Die UlrzdraddeotosbanatdoSoWdrundmddn
umgesteallt gewesen.) ‘\\Q\\

(basondere) Vorkommnisse: keine ANy

Zum Ortstermin am 08. Jamarzozswy(dbndn szem\
durch Einwurfeinschreiben vom 08. Dezember 2025 fis t
eingeladen. Aus gesundheitichen Grinden des Ersteflers musste
der anberaumte Termin kulzfnsag Magt we und auf den 16.
Januar 2026 verschoban werden: rg{?ﬁ»ladomn

keine vor. Die Einladung vqn\Frgu o zum-Ortstermin am 18
Januar 2026 konnte nicht zugéheltwetden. I-?E‘u Leidinger meldete

sich in der Woche nach dem Ortstermin h per Mail beim Er-
swollor mit dor Angabe, dass Sie die Ei zum ersten geplanten
Oristermin erst nach demoa Jatwéﬂ&&emalen hétte.

) ) \

Umiang der Besichtigung etc.: Es konnien eing hﬂn— u

ichtigung durchgefOhrt wer-
den, bei der, bis:auf de n hinteren Kelleraum und den
Dachtaum (Spitzboden), alb*\ai mo besichtigh werden konntan. Auf
Q&vmonfunquo , Zustandes des gesamten Bawerlungsob-
untemelt, dass der Zusta@rhr nicht besichtigten Be-

MGMW entspricht,
%:h nach Femgseellmg Gutachtens diesbezlgliche

enpben. s0 ist das vorliegende Gut-
:'QQ?Mn und ggk or o:ml 2 Verkeheswent zu erginzen und zu
addem ,’ \\\-?' 4

) ~-“c w\ \
Toilnehmer am Orstermin: . .;5:\\3 e &7
N N} \\\; N
Exgentomer: Uf:{;';\\' \ﬁ\\\ Sa N
{vgl. Anlage 12) o AN AN
QA UNe o (Esy
O N o \° \\ &
\\ ). (2 AN
\ \ l ’ ‘ . \ N\ : )|
harangezogene Umedawn. Erkundqlmgb Auﬂmggebet wurden fir diese Gutachtenarstaliung im Wesent-
Informationen: </  folgende Unterlagen und Informationen zur VeriGgung gestelit:
N f '\_\‘ PN unbeglaublgtar Grundbuchauszug vom 28.11.2025
,\:v,: =) 6 \\‘ '« weitere Angaben aus der Gerichtsakie
sy " Vom Eigentimer wurden fir diese Gutachtenerstellung im Wesent-
' - lichen folgende Unteriagen und Informationen zur Verflgung ge-
sselit:

« aligemeine Angaben zu Obgekt

Vom Ersteller wurden folgendes Auskinite und Untertagen beschafit,
Flurkartenauszug im MaSstab 1:1.000 (aktuell)
Originaibauakte

Bauzahlenberechnungen

allgemeine Mietrecherchen

schriftliche Auskunft aus dem Flachennutzungsplan
schriftliche Auskunft aus dem Babauungsplan
Auskunft aus der Denkmalliste

schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
schriftliche Bodenrichtwertauskunft

schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster
weitere allgemsaine Auskinfle

aligemeine drtliche Auskinfte

GA 111925 AG MZG-Wa (NDL) Seiw Svon &5 §



VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER okt Arwasan - =

@ Gy.-Ing., (FH) e cacrtmwcs At ont it anem Eintamibe nwolrmas wid &nem separaian
Dige. Wirssch dng, (FH) Garngergebands bebautas Grundsiick,
Postalorsistr. & 66605 St Waonds! MitwlstraBe 7 in 88700 WeiskirchenThalen

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

« Boi dem zu bewerienden Obgekt handelt es sich um ein mit einem Eintamilienwohnhaus, besehend aus KG, EG
und ausgebautem DG, und einem separaten Garagengebaude bebautes Grundstck. Als Baujahr ist das Jahr ca.
1678 (Schiussabnahme) angegeben. Das fiktive" Baujahr wird mit ca. 1978 ermittelt.

« Das Objekt konnte von innen und von auBen besichtigl werden.

« Eine Uberpriifung des Objektes auf schadliche Substanzen etc. warmdﬂGogenstanddetBeamu’m vgl. hier-
zu auch die zuvor beschriebenen Vorbemerkungen. Es blelb! aber anzumerken, dass wamdn Ortsterming
festgestallt wurde, dass ein Tier {vermutlich ein Marder) im Dachbereich sein Unwesen treubl\\\

« Ein Energieausweis liegt nicht vor. Auf Grund der vorgefundenen Gegebanhsaiten und Aualﬂmmmn wird unter-

stoflt, dass das Bowertungsobjekt de Vorgaben des derzeit giltigen GEG nicht ortﬂﬂl MM Nachﬂnhm
eines nauen Eigentimers wird hingewiesen.

« Die Gesamtanlage ist zweckmalig angolog‘und befindet sich auBen in einem sahl Zusland es
besteht erheblichor Unterhaltungsstau und Renovierungsbedarf Das Objekt ist o@mm u n.

« GemaR Auftrag wird ein Verkehrswertgutachten zum Wertermittlungsstichtag (« Qual ltﬂusw 16. Januar 2026
(Tag der Onsbesichtigung) erarbeitet zum Zwacke der Vom»ouuﬂborﬁ@ﬂﬂrﬂﬂmon olhéf Zwangsverstoiger-
ungsangelegenheit, (& AN

« Algemeiner Hinwess: 4 QN
Die Coronakrise, welche durch die von der WHO ausgerulene mpmm\molbﬂ wurde, hat u. a, die
globalen Finanzmarkte stark erschittert. Die damit WW&MI’: und geo-politischen Aus-
wirkungen auf den Immobilienmarkt sind immer noch nicht nd Dia Auswirkungen betreffen
sowohi die Vermigtungs- und Investmentmiirkte als auch den Tailmarkt olms\wwm im Speziellan.
Die momentanen Einschatzungen Gber die aktuellen Wertverhaltnisse missen auf «dem. Grundsticksmarkt vor
:n:om Hintergrund getroffen werden. Die Emmm uhlofhogmdahu einor Man Bewertungsunsicher-

Aufgrund des unkiaren Einflusses, den die mﬁm Knsen a:l;ﬁe regsonalan (mB auch evil. auf die (ber-
) immobiiienmdarkle ausgedbl haben und immer noqh indirek! mﬂbpn.wird oino Intensive Beobachtung

des Marktes und im Bedarfsfall eino mgelmlﬂiqe ﬁbow ungsergebnissas emplohlen. Der Markt-
wert wurde mit den Erkenntnissen zum Wﬁddmiﬁiun buﬁmWassen abgeleitat. Spekulative Ele-
mente wurden hier necht berlicksichtigh. o \\ =
\\ ‘w\,l = \N»\\\\\
' )
1.5 Tabellarische Zusammonstoi\ly\hg woaonhkhor Datﬁ!\ N
Objektart: RN, &undsmdt. be\bammﬂ sinem Einfamiienhaus und einem saparaten
SN0, sgi:go M
N~ < ((mi Belaé@g durch einen Zwangsversteigerungsvermerk
NN P
Advosse: (7)) Mtelstrage 7
), \\ \'\' D@T&Wedwchen!‘fhalbn
J \\»\ NG IR
Grundbuch; Band; g 11, N ; Underihallon; ———; 865; 1; Untarthailen; 03; 15619 1.038
Flur; thswduvﬂr\. tick roBe: ;\a\.\\
Wonomlnlﬁrg&s\ﬁchwzl. Su S TR 18, Januar 2026 (Tag der Orisbosichtigung)
NI | _ AR
Quaktitsstichlag N 16. Januar 2026 {entspricht dom Werormittiungsstichtag)
o (TN (G Ny
Tag der Ortsbesichiigung: 16. Januar 2026
 Erstetungsdatum: 16. Fabruar 2026
Wohnfiachan / Nutzfiachan: Wohnflache ca, 209 m*
(vgl- Anlage 11 ff.) Nutzilache ca. 125 m? (ohne Garage)
wornbestimmendes Verfahren: [a es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein Wohngebaude handelt,
ist, wie geschehen, als wertbestimmendss Veriahren das Sachwert-
verfahren vorrangig anzuwenden.
Als stitzendes / plausibilisierendes Veriahren wird das Erfragswert-
verfahren angewsndat,

Eine Bewertung im Vergleichswertverfahren findet auf Grund der
nicht vorhandenen Datentage nicht statt,

Bodenwert: ca. 74.800,00 € (auf angepasster Grundlage)
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Sach- ! Ertrags- / Vergleichswert: Sachwert: ca. 198.600,00 €

n: ca. 186.500.00 €
Vergleichswert: keine Bewertung durchgefilhrt, wegen nicht vor-
handener Datengrundlage

Verkehrswert: rd, 198,600,00 €
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

e e e

21 Lage

21.1  GroBraumige Lage
Bundasland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

- ——

Saarland
Landkreis Merzig-Wadern
Waiskirchen {(ca. 6.600 Einwohnar);

Oristeil Thailen (ca. 500 Einwohner)

Gbardriliche Anbindung / Entfernungen: npachsigelegens qrofers Stidie; T
{vgl. Anlage 1+2) Wadem (ca. 3 km entfernt) , ‘\“:" PN
Losheim (ca. 10 km entlernt) \‘\ ¢ :
Marzig (ca. 15 km entlernt) _ﬁ ) \(’ &
Mettiach (ca.18 km entfernt) »\\ =)} RN
Lebach (ca. 30 km ormvm}\ @, N
Hermeskeil (ca. 25 km anl(smt) XN
Trier (ca. 35 km entfen \\ N
Luxemburg (Land) (ca \km enﬂ
Landeshauptstadt: -
Saarbrocken (mas km enﬂb?@
. \\ I\
sbkm entfernt) (1) LI
S{@km egufmu} - NN
k@mfenn) PN
: N\B s (ca. 15Kkmentlornt) . °
(Cehohat: SNEY o ()
X {ca- 5 km entfernt)

) Merzig fZugbahnhof){ca. 15 km entiemt)
< AN Lobagtfq'l.aom\ fermt)

(G2 .\ U n: N

g = - an vgoshehn (ca. 80 km entiernt)
~'{QQ\ > (ca. 65 km entfernt)
A - tuxanburqi(a. 85 km entlernt)

Thaihn it ein kisiner Ortsteil der Gemeinde Weiskirchen im Land-

und Mikrolage efc.. (.- N Mqumtn nbtdlmsSaUWd(PLZ-eomich 85709),

(Taxt aus Mkpodn unu,m\ \"f‘vwv,\“ﬁ\" dbe e ' <

N ,«_\\ ndesland & Region: Saarand, uumas Merzig-Wademn —

© 0 mitten im Naturpark Saar-Hunsrick, am Sodhang des Schwarz-

"2 walder Hochwaldes (Mittelgebirgs).

0« Landschalt & Charakior: Waldreiche, higelige Mitkelgebirgs-

landschaft (Hohenlage ca. 360-700 m 0. NNj, sehr naturnah,

rehipe Lage mit hchem Fraizeitwert (Wandern, Natur).

- Waelskirchen als Ganzes: Anarkannter Knelpp- und heilklimatischer
Kurort — daher Fokus auf Erholung, Tourismus und Gesundheit.

« Infrastruktur & Entfernungen:

7 Nihe zu den groBeren Stadten: Merzig (-15-20 km),
Saarlouis (~25-30 km), Trier (Rheinland-Pialz, ~40-45 km).

» Autcbahn A8 (Saarbricken-Luxemburg) Ist relativ gut
erreichbar (ca, 20-30 Minuten je nach Anschluss).

» Saarland insgesamt |andlich-paripher, geringe Bevolk-
erungsdichte, aber gule Anbindung nach Luxemburg (viele
Grenzpendier)

- Wirtschaft & Bevdkerung: Landlich geprigt, wenig Industrie,
Tourismus und Forstwirtschaft spielen RoSo, Makrolage ist typésch
C- bis B-Lage (ruhig, naturnah, aber nicht metropolitan).

Mikrolape (direktes Umfeld in Thailen):

- Onscharakler: Sehr kKleines, dorfiches Geblet im Tal des Holz-
bachs, ndrdich von Weiskirchen (Ortskern Weiskirchen ca. 3-5
km entfemt).

- Umgebung: Landlich, waldrandnah, ruhig -

allgemeine etg&nzande\i\nb&an

typisches kleings saar-
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2.1.2  Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:
{vgl- Anlage 3+4)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strafie und im Ortstoil:

Beaintrachtigungen:
Topogralie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: PN \v

(vgl. Anlage 7+8) A j)

NY 0\

\\\ )| fe
T N\« U
.

(L ) . £ —
S ) \\\ )

Jl \:\~’_, \\ \
23 Erschlbwsaugm\ud elc.
&m 3 \\ ll \\
AL 3 |‘|

a,.s.w
& \ \, \;-f.

> A AN
N - \‘\

Maeaﬂy sleity und
em&gmg ngen

g & \\

&

Grenzvethﬂmsa. nachbarliche
Gemeinsamkaiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenschainlich ersichtlich):

) 4 (o

- \\ -’ \\ s

landisches StraBendod mit Einfamilionhausam, teils alterer Bau-
substanz (z. B, shemalige Bauernhiuser), wenig Durchgangs-
verkahr.

- Ausstattung vor Ornt: Grundversorgung (Lebensmitiel, Arzie etc.)
hauptsachlich im Hauptort Weiskirchen; in Thailen selbst sehr
begrenzt (eher Wohnhauser, keine grofle Infrastrukiur).

« Vorleille: Sehr ruhig, grin, natumah ~ ideal 10r Ruhesuchende,
Naturlisbhaber. X

- Nachielle: Abgelegen, Aulo nahezu zwin
Nahverkehr dinn, wenige Einkautsmglich
- Aktuelle Entwicklungen: Es gibt lderhm ‘
Schwarzrinderseen- Boroieh). aber insgb\@m‘l sohr nmo Vu-
dichtung, . m

(C#
;§‘~Zt» i N
N \,\ SN
Nihe Ortsrand und Nihe Wdﬁ Entfarriung zum Ortszentrum
betragt ca. 0,5 km; Gesdﬂﬂﬁ\des 'Bedarfs ca. 1 km, bzw.
ca. 6 km entfernt; umwsitmbzwcaskm
entlernt; ffentliche Vb\d@mmmd ) in unmittelbarer
Nahe; Verwaltung (Gemeindave ig) ca. 1 km entfernt; mittiera
Wohnlage; eﬂ\e@a@e&ch&ﬂﬂﬁm ﬁénachGewark)

ausachl’aBllcQ wbhnbeunmg\umum “aufgelockens, 1-2ge-
S\amom
kbmem‘m Ailgemeiangls normd emgé‘unﬁ werden
:gom\éﬁan mﬂmddmoo mil ainem Sonnenverlauf von Ost-
_ennach Wesen N

‘, ; \\\ N \\\\'\

v \J\\ﬁ N —_—
AN \

( \\ q, \\
Snaﬁe\nﬁml ca. Gsmim.ﬂmoc&mmoea 37 m);
fitiete Tielelca. 45 / ca. 24 m;

( %bndﬂm 1.038,00 m?;

Bomomuhﬁgﬂ‘ fast rechiockige Grundsticksform mit Kappung; Eck-
gtundﬂnck

O
\

{\\\\-‘,

\\\
\\Wbimtnso. StraBe mit maBigem Verkehr

m verkehrsberuhigt voll ausgebaut, Fahrbahn mit Bitumenbelag;
Gelwege beiiseitly vorhanden, befestigt mit Betonverbundsiein;
Parkstraifen / -buchten nicht vorhandan

elektrischer Strom, Wasser aus dffentlicher Versorgung; Kanalan-
schluss; Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses: sinssitige Grenzbebauwung
des separaten Garagengebdudes nach Osten;
eingelnedat durch Mauer, Zaun, Hecken,

pewachsener, normal tragfdhiger Baugrund; das Vorhandensein von
unterirdischen Tunnelanlagen o. & ete. kKann nicht ausgeschiossen
werden; in kann _Erdfall" nicht ausgaschlossen werden
(= Ein Erdfall {englisch: sinkhole) ist eine Senke an der Erdober-
fldche, die durch das Einbvechen bzw. Nachbrechen nichl wasseriss-
licher Deckschichten Ober einem natdriichen Hohlraum im Unter-
grund entsteht. Ursdchich fir die Hamm%&mm.
die Auflosung refatlv leicht lbslicher Gesteline . Gips,
Kafkstein) im Untergrund. E€s handelt sich somit um eine Karster-

i
Die dweh einen Erdfal entstehende Erdsenkung wird im geotech-
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mschen Sprachgetrauch als Evdfaltrichter oder -absturz bezelchinet,
geomorphologisch auch afs Erdfafidofne. Letztere muss abgegrenzt
werden von der Lésungsdoline, die typisch fir Kalksteinkarst ist und
durch Losungsprozesse an der Oberfldche entsteht. Femer massen
Erdfdlle unterschiaden werdan von Tagbrichen oder Pingen, bei
denen der einbrechende Hohlraum nicht natdriich entstanden ist,
sondern durch Bergbau verursacht wwrde, *“*‘“")

Altlasten: Goma schrflicher Auskunh des Landosamias {ar Umwolt- und Ar-
{vgl. Anlage 13) beitsschutz LUA vom 05. Januar 2026, Fact 2: Wasser, Ge-
schaftszeichen 2.2/A/30/FoM 2673-0007#(
ist das Bow W lm:ston-
kataster nicht als VerdachisfiEiche | rowird  das
Bewertungsobjekt in dieser Wenermlﬂmq als W unterstelit,
kann aber nicht ganzich amooschkéssoﬂ worden:. .

& \\ ‘: A

Anmerkung. In dieser WOmmimumr mnd und Grund-
wassarsituation insowe da Vergleichs-
kaufpreise bzw. Bodenric n ist. Darlber hinaus-

gehende wﬂiolomio$;'a { Nachforschungen wurden
iR.

auftragsgeman nicht
\\\Ju \\‘L NN
2.4 Privatrechtliche Situation P N \\ %

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Ag hmer l!ogl dn unboglatblm@umachwszug vom
{vgl. Anlage 12} 28. November 2025 vor. Hiemach besteht in Abteilung Il des Grund-
u@g von Unterthailen, Blatt 885 Jo!gend Eintragung:

, ;ﬁangevevsmlganmgsve

Anmerkung: : M @b de agf: ﬁ\nwm Il des Grundbuchs ver-
_\\_zaichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht barlick-

) sichtigt. E_.L, davon 2 angen, dass ggf. valutierende Schul-

N \\ den baint Verkaul oder durch Reduzierung des Verkauls-

,v:;_\ pmsemoeglwta

D) RN
Harrschvermarke: NN , ~m kbnnon sowohl im Grundbuch (peivatrachtiich, z. B.
AN (¢ Geh: und Fahrrechte o. & etc.)), als auch im Baulastenver-
: _ ‘zeichnis der zustindigen Unteren Bauaufsichtsbehérde (&ffentlich-
o rechilich, 2.8, durch Abstandsfidichenbaulasten 0. etc.) vorliegen;
i\"‘\‘\“‘\’” diese | ermerke konnen sowohl das zu bewertende
RN\, / Flurstick als auch die direkt angrenzenden Nachbar-
ST Dcke / flursticke betreflen, d. h,, es ist zu Gberprifen, welche
Belastungen und Rechte o. &. etc. wovothmdensnd
\Ss bogen keine derartigen Herrschvermerke (Grundbuch und Bau-
\?: || lasterverzeichnis), weder in Bezug auf das Bewerungsgrundsiick
"7 (von Nachbargrundstiicken ausgehend), noch in Bezug auf direkt an-
grerzende, benachbarte Grundsticke (vom Bewertungsgrundstick
ausgehend) vor.
GemdB o. a. Ausfihrungen wird das Bewertungsobjekt zum Werter-
ichtag ohne Herrschvermerke von anderen Grundstiick-
en, bzw. ohna Herrschvermerk gegenlber andsren Grundstickan
eingestuft und als belastungsirei unterstelit.
Solllen sich nach Fertigstellung des Gutachiens diesbezigliche
Anderungen, Erganzungen o. & etc. ergeben, so ist das Gutachten
und ggf. der ermittelte Verkehrswert dahingehend zu (berarbadten,
2u erganzen und / oder zu andern.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht engetragene Lasten und (z. B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
rainigungen (z. B. Altlasten) sind nach Auskunft des Aufiraggebers
und nach Belragung im Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbezaglich wurden aufiragsgemal keine weiteren Nachlorsch-
ungen und Untersuchungen angestalit.
Diesbezigliche Besondarheiten sind ggl. zusatzlich zu dieser Wert-
ermittiung zu berbcksichtigen.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

25,1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:
{vgl. Anlage 13)

Denkmalschutz:

252 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Fl
(vgl. Anlage 4 1. und 13)

Fes im Bebauungsplan:
{vgl. Anlage 5 ff. und 13)

>
. \.\
A \\ y
X \\
lnnanberelchieammg N

{val. Aqra“ 13) g,\:}i\\;:'

\\\ \\‘V

L

Erhallungs- und Gestaltungssatzung:
{vgl. Anlage 13)

Der Inhalt des Baulastenverzeichmsses wurde vom Erstelier bel der
zustindigen Unteren Bavaulsichtsbehdrde schftich hinterfragl.
Dem Ersteller begt ein Auszug sus dem Baulasterwerzeichnis des
Landkreises Merzig-Wadern, Untere Bauaulsichtsbehdrde

), AZ 6130-1177-2025, vom 12. Dezember 2025 vor
Das Baulasterwerzeichnis enthalt keine \ﬁﬂussenden) En-
tragungen und wird daher als baulastenfred unte

Denkmalschutz bestaht nach Auskunit mﬁp«m richt. Uber-
prifungen in der Saartindischen W bosT;i&moso An-

%?sebezoghch wurden aunragsgshQB keine weih(Qn Nachforsch-

ungen angestolt O NN

Aufgrund des Bau,ahrs des phs;}]er Gebaudeart und
Bauweise wird aunra%‘ i milcm Prifung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht snfd

Diesbezigliche Besonderheiten anckﬁ\:msanhch zu dseser Wert-
ermittiung zu bemd;stsh]igen. J

\\\' { ] “\“.\— n

N e

AN,

Ir
A |
NG
Shiflichen A&unﬂ dr fiamie Weiskirchen, Aut
Flnanznn \ K& ~—</yom 10, Dezember 2025
(m Mal), ist der-Bereich des Bowertungsobjekis im Flachennuz-
ng%umals Wduimilﬂdte (W) dargestellt.

_GemiiB schiffichir Auskunft der Gemeinde Weiskirchen, Amt for
_§ Bauenmd%men o)) ), vom 10. Dezember 2025 (per
W) ist (1or " den &W\m Bewortungsobjokles ist ein rechis-

> For dom: Budch do\sxﬁ\mnunosobpktos it der Bebauungsplan /
mm‘g&sﬁ\‘nﬂen Erweiterung  Pfaffenweg®, folgende
N

“
N S

R\ & Volgesdmae (max.);
GRZ _ =04 (Grundfachenzahl);
GFZ = 0,5bel |, 0,8 bel Il (Geschossfichenzahl);
@« offene Bauweise, nur Einzelhauser;
by tung,
ungsbeschbsa vom 13.11.1967;
\Rechtskraﬂ vom 20.06.1975;

Es fiegen diesbeziglich keine Angaban vor. Auf Grund der etlichen
Gegebenheiten und AusfOhrungen, sowie schrftlichen Auskunft der
Gomeinde Weiskirchen, Amt fir Baven und Finanzen |

) vom 10. Dezember 2025 (per Mail), wird unterstellt, dass das
B:::nu‘nw zum Wertermittlungsstichtag in kein Verfahren in-
v st
Daher wird das Bewertungsobjekt als frei von diversen Rechten und
Belastungen etc. untersiellt.
Sollten sich nach Ferligstellung des Gutachiens diesbeziglich
Anderungen, Ergnzungen etc. ergeben, so ist das Gutachten und
ggl. der ermitielte Verkehrswert datengehend zu Oberarbeiten, zu
erganzen oder zu dndarn,

Es liegen dbsbomgﬂch keine Angaben vor. Auf Grund der Srilichen
Gegebenheiten und Ausfohrungen, sowe schriftlichen Auskunft der
Gemeinde Weiskirchen, Amt for Baven und Finarzen

)} vom 10, Dezember 2025 (per Mail), wird unterstellt, dass das
Bewertungsobjekt zum Wertarmittlungsstichtag in kein Veriahren in-
volviert ist.
Daher wird das Bewertungsobjekt als frel von diversen Rechien wund
Belastungen etc. unterstelit.
Soliten sich nach Ferigstellung des Gutachtens diesbez(glich
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Anderungen, Erglinzungen atc. ergeben, so st das Gutachten und
ogf. der emmittelte Verkehrswert dahingshend zu Oberarbeiten, zu

erganzen oder zu andern.
Verllgungs- und Veranderungssperre: Es fiegen diesbezlglich keine Angaben vor. Auf Grund der Setlichen
(vgl. Anlage 13) Gegebenheiten und Ausflhrungen, sowie schriftichen Auskunft der

Gemeinde Weiskirchon, Amt 10r Baven und Finarzen' i |
vom 10. Dezember 2025 (per Mail), wird Unterstellt, dass das
Bewertungsobjek! zum Wommlnlungsnchuq IQM Veriahren in-
volviert ist, N
Daher wird das Bewerntungsobjekt als frei ven dv\sraen Raghtan und
Belastungen efc. unterstellt, T o
Sollten sich nach Ferigstellung des G\mduons disabezaglich
ngen, Erganzungen etc. ergebs ‘-mntdasuhehmw
ggl. der ermitlete Verkehrswert dabén m Qbomboim zu
erganzen oder zu andern. N \\ : \\ \\ N

Bodomdmv:?s— Umlogungs- oder Flurbe-  Es liogen diesbezaglich mm)mvo« ‘Auf'Grund der Srtichen
ahten: Gogebenheliten u% Austd gen, sowe schrifichen Auskunft der
(vgl Anlage 13) Gemeinde Weiskirchen, Amt fur tmd Finarzen | |

vom 10, Dezember 2025 (per Mall), wird unterstellt, dass das
Bewertungsobjekt zum Werhnmlﬂungssnchtag in kein Veriahren in-
volviertist. () JL
Daher wird das bimnungsobpld als lrowon qmmn Rechien und
Belastu genun unterstelit. -
Solltan ‘aqh nach Fertigstéliung dee Mdlsns diesbezglich
Andotur{qoh.\ Erglinzungen olc. ergeben, $o ist das Gutachten und
ggh..der_ermittelts Verkehrswert dahing zu Oberarbeiten, zu

o;gitgon oder z\qlndnm ) -

Samierungs- und Entwicklungsgebiet: ( Eqiaqen kalneAngd)envor Auf Grund der Srtlichen
{vgl. Anlage 13) - Gegebenhofin A en, sowe schriftichen Auskunft der
L) Gomo thkkchom\m for Baven und Finanzen 1 |
( ‘*\Q\\ 10. Dazgtﬁ%; 025 (per Mail), wird unterstellt, dass das
@ \\ Bu@nuwnm ertermittiungsstichtag in kein Verahren in-
Q. )
o r mrd m@mmmmpkt als frei von diversen Rechten und

NN “Ueiiwu 1916, Unterstellt
N _ “Soliten “nach Fertigstellung des Gutachlens diesbezOglich
Andemngen Ergéinzungen etc. ergeben, so ist das Gutachten und
gol. 'der ermitlelte Verkehrswert dahingehend zu Oberarbeiten, zu
erganzen oder zu andern.
AR
N éslbgcn diesbeziglich keine Angaben vor. Aul Grund der Gellichon
benheiten und Ausfihrungen, sowe schnftlichen Auskunft der
| Gemeinde Weiskirchen, Amt f0r Bauven und Finanzen |
vom 10, Dezamber 2025 (per Mail), wird unterstellt, dass das
Bewertungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag in kein Veriahren in-
volviert ist,
Daher wird das Bawertungscbjekt ais frel von diversen Rechlen und
Belastungen etc. untersiellt.
Solten sich nach Ferigstellung des Gutachtens diesbeziglich
Anderungen, Erglinzungen etc. ergeben, so ist das Gutachten und
gal. der ermitielite Verkehrswert dahingehend zu Oberarbeiten, zu

I,

Natur- und L .
(vgl. Anlage 18}

NN

erganzen oder zu dndern,
Gewassearschutz und Hochwassearrnisiko: Es liegen diesbeziglich keine Angaban vor. Auf Grund der ortlichen
{vgl. Anlage 13) Gegebanheiten und Austihrungen, sowie schriftichen Auskunft der

Gemeinde Weiskirchen, Amt for Baven und Finanzen |

vom 10. Dezember 2025 (per Mail). wird unterstelit, dass das
Bowertungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag in kein Verahren in-
volviart ist.
Daher wird das Bewertungsobjekt als frei von diversen Rechten und
Belastungen efc. unterstellt,
Solten sich nach Ferigstellung des Guiachtens diesbezOglich
Anderungen, Erginzungen etc. ergeben, so ist das Gutachten und
ggl. der ermiticite Verkehrswert dahingehardd zu Oberarbeiten, zu
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erganzen oder zu dndern,
Kriegslasten: Es Biegen diesbeziglich keine Angaben vor. Auf Grund der drtlichen
(vgl. Anlage 13) Gegebenheiten und Austihrungen, sowie schriftlichen Auskunft der

Gemeinde Weiskirchen, Amt for Bauen und Finanzen |

vom 10. Dezember 2025 (per Mail), wird unterstelit, dass das
Bewertungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag ln kdn Nerlahren in-
volviert ist.
Daher wird das Bawertun ktdskclvon@v\q&m Rachten und
Belastungen elc. unerstellt,
Sollten sich nach Ferigstellung des . Mm diesbezOglich

Anderungen, Erginzungen etc. @ Bl das und
ggl. der ermittelte Verkehrswent md 2u Qbertmnm. 2u

arganzen oder zu andermn. (o, & A
A7) .
NN/ ENRNY
BN
S\ N AN
253 Bauordnungsrecht eI NS

Qe < AN
Die Wertermittiung wurde auftragsgemaB auf dar (31'\.|ndlaq‘.4ta,e'B mlmm \?\umabemi g
Das Vorliegen einer Baugenshmigung und auag%wn Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugonohnm\g und M\W und der verbindlichen
Baulsitplanung wurde auftragsgemaB nicht geprift. 4

Cifensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedach nicht w
Bei dieser Wertarmittiung wird deshalb die matenelle Lagalitit mud\on%om und Nu!zunoon vorausgeselzl.

Anmerkung des Erslellers:
Im Gegensalz zu den vodiegenden und genehmigten Bahqgnur\mn [stw in don PHAQQ lm KG dargestefite Ga-
rage nicht ausgefihrt und das Dachgeschoss ist volistindig ausgebaut; somit liagen Abweichungen von den ge-
nehmigten Bauantragsunteriagen vor, Das ausge Biwothahbnhﬂnldgodnsnn A% formell und materiell Begal
einzustufen. Es kann aber auf Grund der vo &ngebungsbebaulmmmdk werden, dass eine nach-
trgliche Baugenehmigung fir die gegendber den @hehm rlagen abweichenden AusfGhrungen
orteilt werden kdnnle. Es wird seltens des Em oin org\ohon ohlen, aliein schon aus versicher-
ungstechnischen Griinden. \
Kosten fir den zuvor beschriebenen Manqql wgrden in Kép@l 4' in danbse s geltend gemacht.
O N

SN

26 Entweklungszustandigk! Bohrogsgﬂﬁwon By

laM(Gmndsﬁ)QQuaﬁtél) ( &ﬁéoﬁesundw § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21) gem. denAl?men

Entwickiungszus!
{vgl. Anlage 13) Waiskirchen, Amt far Baven und Finarzen (

_\5\ ) , j 10. Dazember 2025 (per Mail)
belragstechtichor Zustend) N *,\, | FOr\dgn 'boitragsrechtichon Zustand des Grundstacks ist die Ver-
(vgl Anlage 13) (o NG o pfiichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
O U ;v;; “malfgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene Sonder-

) \\abﬁabon und beltragsahnliche Abgaben.
& \ Das Bewertungsgrundstick ist nach der schriftlichen Auskunft der
B\ ' Gemeinde Weiskirchen, Amt f0r Baven und Finarzen |
' vom 10. Dezember 2025 (por Mail), zum Wenemittiungs-
in kein Verfahren involviert und wird bezlglich der Beitrage
far Em:lloﬂwgulmldﬂungen nach BauGB und KAG beliragsirel
unterstell,

Diese Informatonen zum beitragsrachilichen Zustand beruhen aul
den Angaben des Aultraggebers

27 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen
Die Informationen zur privatrechilichen und difentlich-rechtlichen Situation baruhen, sofern nicht anders angegeben,
auf den Angaben des Auftraggebers.

Es wird emplchlen, vor einer verm x n Disposition bezdglich des Bewertungsobjekls zu diesen Angaben
von der jewells zustandigen Stelle qungen @inzuholen,

28 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 4-11};
Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienwohnhaus und einem separaten Garagengebaude bebaut (vgl. nachfolgen-
de Gebaudebeschreibungen).
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Aut dom Grundstixck befinden sich insgesamt keine Steliplatze und 2 Garagenplatze.
Das Objekt ist eigengenutzt, aber gegenwartig leerstehand.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

B - -

31 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage f0r die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ogf.
vorliegenden Bauakien und Beschreibungen,

Die und AuBlenanfagen werden nur insoweil beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorhemschenden Ausfdhrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kGnnen Abweichungen auftreten, die dﬁn{l\allerdmgs nicht
wesentlich werlerhebich sind. Angaben Gber nicht sichtbare Bautede beruhen auf Angaboﬁ\QQMn voriiegenden
Unterlagen, Hinwedsen wahrend des Orstermins bzw. Annahmen auf Grundiage der Mchen Ausflihrung im
Baujahr. Die Funkb it einzelner Bauleile und Anlagen sowlke der techrischan n und
Installationen (Helzung, Eleldro, Wasser otc.) wurde nicht gepraft; im Gutachlen. xiM die Fuﬁho\qs elt
unterstellt.

Baumingel und -schaden wurden soweil aulgenommen, wie sie zerstarungsirel, d .l ollﬁnsk:m mkcmba waren.
In diesem Guiachien sind die Auswirkungen der ggl vorhandenan Bauscbidan Mnool aul den
Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, 'gine cioabazﬁoieh vertiefende
Untersuchung anstellen zu fassen. Untersuchungen aut pﬂanziche‘cgﬂ\ MO(» de sowle ber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt. Y

Die nachloigenden Ausiihrungen beziehen sich aul das zum Bem@ungstbch gnlﬂp Gebaudeenerglegesatz
(GEG). Insbesondere wurde Oberprift, ob die Voragen / Aﬂorcbmnpn desugb\ﬁ'émgehahen sind, oder ob
Nachbesserungen erforderlich sein kdnnten. Auf evti. Nachristpflichten eines neuen. EigentGmers wird gem. GEG
verwiesen (Tell 3, Abschnitt 1, Anforderungen an bosbhondw%obixﬁlo §§\4\6L- 51, inkl.dor Anlagen 1 ~ 11; aber
unter Berlicksichtigung von § 5 Grundsatz der V\Iilsehafmdteu) 3 4

Die Nachwastpfiichten verstehan sich far: , - \\‘\ . -\i“ \'ic y
- avil. Austausch Heizungsanlage nach § 72 GEG; \ﬁ AN

- D&mmung der cbersten (und untersten —als Empleﬁurigmem mﬁﬁqh)nach § 47 GEG;

- Dammung der Warmevertediungsleitungen nach
Aul Grund der vor Ort gemachten Fes g\-IM(:!‘umtnadlt dss das Munosobpm de Vorgaben der
derzeit galigen GEG nicht erf(ill. Genauere Angaben kénnen a ..50bald ein von einem berechtigten
Erstollor aufgestoliter Gebdude-Enargieausw ftvodbgt Falb -des Bawerlungsobjekts wird aul die

Nachristpflichten nach GEG flr den neuen

\\_,‘,' —~ \ \\\\\
O \ ) A
3.2 Wohngebaude = —~ -\\\-B
O (WSS o N —
321  Allgemeine Beschreibungen . °
Gebidudeart: Q™ Eﬁ\famllonbaus, ausschliellich zu Wohnzwecken genutzt;
NN - “gineinh hossig; unterkellert; ausgebautes Dachgeschoss, der
SN\ /1) Dachraum ist nicht ausbautshig;
), & \' fmubherid
T N
: 0N S ig\:a {geman Bauakte); Bauschain 705/74 vom 12.06.1974;

(vgl- Anlage 14) . AN Rohbauabnahme vom 06.02 1976

‘-\\\’ " "Ef, \ m / Gebrauchsabnahme vom 19.06.1978 = “liklives”

N ‘\-\\\;\ , \\\ & \5-\‘\_ ' Baujahr 1978

f L 7 ‘i"' "
Modo@si@.m ?’— ' (B;omis Angaben vor Ort wurden MaBnahmen durchgefibn, u, a. 2.
\\\ . durch:
& (O (% N - MaBnahmen im Innenbereich
- Heizung 1995 und thw. 2000
- Kamin 2022

- sonstige kkinere aligemeine MaBnahmen

Bzgl. der Auswirkungen der 0. a. durchgefihrien Modernisierungs-
maBnahmen vgl. die Aufstelungen in Kapitel 4" im Bereich der
Sachwertbewertung.

Hinweis des Ersiellers:

Die Angaben beruhen aul den zur Verfiigung gestelilen Unterlagen
und erginzenden Auskinflen seitens des Auftraggebers, sowle auf
den Erkenntrissen aus den durchgeflhrten Recherchen und dem Er-
schainungsbdd der Immobilie am Ortstermin 16.01,2026. Die Chro-
nologie ist nicht als vollstandig und abschliefend zu betrachten,

Flachen und Rauminhalie: Die Wohnfidche (WF) betragt rd. 209 m?, die Wohnfiichenberech-
{vgl. Anlage 11) nung wurde durch den Erstelier berechnet, und somit geprift.
Die Nutzfiache (NF) betrigt rd. 125 m* (ohne Garage); die NF-
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Berochnung wurde durch den Ersteder berechnet, und somd geprift,
Die Bruttogrundfidche (BGF) betragt rd. 575 m? (ohne Garage); die
BGF-Berechnung wurde durch den Ersteller berechnet, und somit
geprof.

Der Bruttcrauménhalt (BRI) betragt rd. 1.163 m* (ohne Garage); die
BRI-Berechnung wurde durch den Ersteller berecmet, und somit

gepran.

Enargloefiizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor; die i W der Energie-
offizienz gehdrt nicht zum Bowom:nosaum:g vd wird infolgodessen

auch nicht gaproft. Es wird je nach den \vemian absichten
das Hinzuziehen emnes Gebiudeeno s emplohlen: s kann
aber festgohalton werden, dass die Vorgaben nach dent aktuolion
GEG insgasamt nicht eingehalten wsrden: ,\;j \ :-;
Bamerefreiheit: Die Bewertung der Bameregeiﬁi\iehon mn Bewertungs-
aufirag und wird in ‘auch nichi Es wird je nach
den weiteren Planung das Hinzuziehdn eines Barrierafres-

Fachplaners emplohlen. Es kann aber les en werden, dass de
Vorgaben der DIN 18940 T3 mage@in nicht eingehalten werden.

Erweiterungsmbglichkeitan: Ohne Bamoranfra@ derhei lwma wahnrm Angaben moglich.
N
AuBienansicht; Insgnsaml vofpu\utund oosnfchon Mtkajlorputz)
Sod\‘nl
Fensbrbn(assungen \?efPM und psuiqheh
W O N
N 6 o = ._:,
322 Nutzungseinheiten, Raumaufieilung ;"i'— ‘\\ & :\x 2
Planunterlagen vgl. Anlage 9 ff. ~ 2 :\\fﬁ;,
“ |‘|
Keollorgeschoss; 3Flur mit fypp\ﬁunhaus mphm Kellerraume, Hobbyraum, Sauna mit
\ ) Nebenraﬁmm, I-bzungma lager, HAR
< NN
Erdgeschoss: [C "\\ und Flur nﬁ\i\ndwenhm mehrere Wohnrdume, Kiche, Bad,
SN ﬁ?\ Tei
Dachgeschoss: Y *(Plur mit ‘T@p@eﬂhaus. 2 Wohnraume, Loggia
NO M
Dachraum: (¢ -‘7, NF \\ Spomr(koom Nutzung magiich)
~— N : -
S A i\\\\:

3.23 Gebawetmélmlmonﬂtﬂlﬁ WM\Backen. Treppen, Dach)
Kommmaf\ AL N Massivbau
<K .

Fundamema :‘ln"‘f",, ' ~ Streifenfundament, Beton (geman Bauunteriagen)

Koloyl\f\\“ \\\\‘1 '» Beton, Mauerwerk, Ziegelmauerwerk, Hohlblockstein; Lichtschiichte

einschaliges Mauerwerk ohne zusétzliche Warmedammung, Mauer-
werk, Ziegelmauverwerk, Beton, Hohlblockstein

tragende Innenwinde Mauerwerk. Ziegelmauerwerk, Beton, Hohi-
blockmauerwerk;

nichitragende Innenwande Mauerwerk, Ziegelmauvarwerk, Beton,
massives Maverwerk

Geschossdacken: Hohlkérper (Kaisardecks)

Treppen: KellerauBentreppe:
Beton

Geschosstrepgen;
Stahibeton mit Natursteinbelag (Marmer); besseces Eisengelander

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Metall und feststehendem Seitenelement, Ein-
GA 111925 AG MZG-Wa (NDL) Selle 10von 45
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bruchschutz, Hausengang vernachlassigt

Dach: Dachkonstruktion:
Helzdach ohne Autbauten, Pletien aus Holz, Trager aus Holz

Dachfom:

Sattel- oder Glebeldach; DN ca. 30°

Dachziegel (Ton), Dachstein (Beton); RN o
mit Dammung; \Q\
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachraum tiw. begehbar (basitz! Aushun&éiwb. R

Dachfisichen gedamme &= (Cod
. \\\ : ) \ \\\\ -
324 Allgemeine technische Gebaudeaussiattung D\ ‘\\, x\ \\ I
Wassarinstallationan: zentrale Wassarve Amdilms \an Bas Sifentliche Trink-
wassemetz; Warmeve und rmamrlollmm thw. in
unbeheizien Raumen n, i 5 m, @ Rohre zuganglich
- \\\
Abwasserinstallatonen; Ableitung In kommunqla Abwascmqnmnotz
AN L
Elektroinstsliation: tw. einfache und bassere tadmch Oberaltert, thw. auf

Putz ve SMAR. T.qu ((Sumﬂ Monitoring-An
Roportif m@wom = IUbotwachunu Rm Mso&m'rm
n%T echnologie)] worhanden; ~‘;;;f &
‘mehrere Lichtaustasse; -
in bis zwei Steckdosen;
l(lfabha und bessere Beleu ngﬂcbrper einfache Fernmeide- und

“interm he Klingelaniage, Tekelonanschluss,
Zlhbam Kippsaclﬁn{nggn. Starkstromanschiuss

Helzung: N \\ Zonmltiﬂung. mm;t:;nmmn (Of), Baujahr 1995,
N annéfﬂ’kW(Ne ), Baujahr 2000; Stahiradiatoren,

[‘1;',,"1;-, : nnos{atvenﬁbn Kunststofitank im Geb&ude, Tankgrofie ca.
= P Liter, q@ﬂzicher Kaminanschluss

Léftung: SR . km besqnthfen Lokungsaniagen (herkémméiche Fensterloftung)
Wammassemofgun%% ) Y &~F \‘\ zeglml &er l-bzung, Warmwassarspeicher

- ot S\ ,' N -
YJ' \:\, \\\‘\\ {\\\\«

325 Ramwng}iumgm uhdm;baucg@\d
3251 \Vp&b\emetkmgeu zur Au \étbeachmimng
Die naehiolbbaden &Mngen det hn- / Gewerbe-) Einheit / -en erfolg-t / -en zusammenhangend i0r alle

Raumg, d. h. die ofnnlm Riume werden nicht separat aulgefihe, sondem in thren Beschralbungen pauschal
lom%gﬁla der Ausstattungen orientiert sich anhand der vor Ort gemachten Feststellungen und
M h99"< \

32:5.2 ‘Wo)!noinhon

Wohnfiche: ca. 209 m?

{vgl. Anlage 11 ff.)

Nutzfiiche: ca, 125

Bodenbelige: schwimmender Estrich mit Laminat, Fliesen

Wandbekieidungen: glatter, einfacher Putz mit Binderiarbenanstrich, Fliesen, raumhoch

Deckenbeklesidungan: Deckenputz mit Binderfarbenanstrich, Holzvertdfelungan, Holzwerk-
stofiplatien, Stuckdecken, Stuckkanten, untergehangten Decken

Fenster: Fenster aus Holz und Metall mit Isolierverglasung;
Dachflachenfenster;
bossote Beschidge,
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tiw, Eisengitter vor den Fenstern;

Rollldden aus Kunsistofi;

Fensterbanke innen aus Kunststein, Naturstein, Flesen;
Fensterbdnke auBen aus Kunststain, Natursten

Toren: Zimmertoren:
tiw, mit Bdgan, bessere Taren, aus Holz, tw. mi auigebrachter Ab-
deckung der Fillungen; bessere Schigsser qu Bemhlage Holz-

zargen \\\Q\
L
sanitare Instaliation: gute Wasser- und Abwassarinstallation, amtscd'lﬁ'ld vufaqden

Bad m EG: o
1 eingebaute Wanne mit Duschiunktion, 1- olngobqnh\auwhc.
WC, 2 Waschtisch; Gberalterte Ausmm undOtdlagm& Sani-

mkh \ ) \\
—_— oS

GWC IimEG: OO «
1 WC, 1 Handwaschbecken:: i{bemi)sb ﬁnﬁﬁung und Qualitat,
waifio Saniirobjokio, oloku&g\wwunung

“\
1 eingebaute, ebene Dusche 1\\\(& 1 Waschbecken; (ber-

alterio Ausstattung v ltai, m&sw:robgem
besondere Bauteile: (iberdachiar ZDangéﬁem!\M 0bardadlle Terrasse, Loggia
besondere Einrichtungen: Embamwgchf oflenet Kamui\Sauna. Dueehe 1KG), Bar, im Keller-
gesc \ ) NS
\ 5
Kichenausstattung: quul&:he in mlﬁlarar Oualnel: mdd in der Wertarmittlung ent-
Bauschéden und Baumangel “Fauchti
Unterhaltungsstau SN S
:«\{;‘“‘\\\\' Wbaubemu:h gesamt
o, (L& ) g]gkmm A‘-&g
ANF R “Hezungsaniage
Q™ - Fassaden allgemein
NN — " Dach (tierischer Befall (Marder?) vorhanden)
v (@ - Lo i Taname
N T -y AuBenaniage gesamt
P \:\,v ‘\\\‘\“7‘ ) o \:'
W\ ) N W’g
wmsd:afﬁcha %\rtrmnderuoban. & manmhh / unzureichende Warmedammung (entspricht nicht dem
AN Ny © ‘*5‘\\3‘_ heutigen Standard), Gesamizustand der WE
,_\ '\ \ @ {:"/jll "
326 \bsooMBWbl Einrichtungen, Zustand des Gebiudes
besondere Bautaile: Eingangstreppe, Eingangsiberdachung, Lopgia, Terrasse, Keller-
auBentroppo
Sauna
Besonnung und Belichtung: gut
Bauschaden und Baumangel: Feuchtigkeitsschaden; Gebdudensse; vgl. auch die AusiOhrungen im
nachfolganden Punkt Unterhaltungsstau®
Unterhaltungsstau: - Boden-, Wand- Deckenflachen
- Bader gesamt
- sonstiger Innenausbaubereich gesamt
«  elekirische Antage
- Heizungsaniage
- Fassaden allgemein
- Dach gesamt (tierischer Befall (Marder?) vorhanden)
- Loggia und Terrasse
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AuBenaniage gesamt
wirtschaftliche Wertminderungen: mangeinde / unzureichenden Warmedammung (entspricht nicht dem
heutigen Standard), Gesamizustand des Gebdudes
Algemeinbeurtediung: Die Gesamtaniage ist zweckmaBig angelegt und befindat sich aullen
in einem sehr befredigenden Zustand; es besteht erheblicher Unter-
haltungsstau und Renovierungsbedari Das ist gegenwartig
unbewohnt, N
\\ \’
3.3 Garage v N
Ausfohrung als Doppelgarage, (o
Baujahr: 1978; ¢ "=
Bauan: massiv, AN
AuBenansicht: verputzt und gestrichen; P
Keller: nicht vorhanden; i
Dachform: Pultdach; N T
Dach aus: Holzkonstruktion mit Welleterniteindeckung (auf Grund des les als alag unterstellt);
Tor: 2 Stﬂd Stahlech\nmgmm mit Stahirahmen und Holzveddeldung m e\leldnscheng\
Fenster keme vorhanden; P\ o
Ausstattungsmerkmale: unbehelzt, N EERANY
Besonderheiten: Feuchtigkeitsschiden und Gobludorbso = LV
y N o\ Ny
3.4 Nebengebiude N\ =\ (i
siehe Austohrungen zuvor _\\\\ o & (-
35 AuBenanlagen A\ PN DR ‘

Versorgungsaniagen vom Haummgihn dasmm Non\r.‘\‘l@gibdoﬂlgung. Hotbelestigung, belestigte
Stellplatzfiache, Terrasse mit Treppe, maver, . Gartenaniagen ‘und Pflanzungen, privater Kinderspielplatz,
Standplatz fir Miktonnen, Zapfstellen,. Enfnechnc(uauet Zaun.ﬁgdmn) Auflentreppe zum KG, Grundsticks- und
Hausanschiisse, Monboleucl{u‘\b: : & S

Rt N \:\ 9 ,\ \\ > \\ .
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4 _Ermittiung des Verkehrswertes

41 Grundsticksdaten

Nachiolgand wird der Verkehrswert flr das mit einem Einfamilienhaus und einem separaten Garagengebaude be-
baute Gmmick'ln 66709 Weiskirchen'Thaden, Mittalstrale 7 zum Werermittiungsstichtag (= Qaalnassﬂdwag)
16.01.2028 ermitialt

Grundstucksdaten: &
Grundbuch Blant Ifdh, Nr. \:\\\\\\\
Unterthailen 885 1 - ‘l" “\\?‘\ ‘ |
Gemarkung Flur Flurstick ﬁ\g\d,e NS
Unterthailen 03 156/19 &34 038m' N
4.2  Verfahrenswahl mit Begriindung N AN

Entsprachond den Gepliogenhelten im gewdhnlichan Geschiftsverkehr, RP% -r) sonsﬁy\o Umsm dieses
Einzelfalls, insbasondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten {vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2immoWertV 21), ist
der Verkehrswert von GrundstDcken mit der Nulzbarkeit des Bewertungsobjakls vor orrangig mit Hille des Sachwertver-
fahrens zu ermitleln, Insbesondere well diese Oblicherweise nlch& 2ut- Erznlung\woo Ertragen, sondermn zur
(persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.
Das Sachweriverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basién im Wosanﬂ?ph‘on aul der Beunteilung dos
Substanzwerts. Der Sachwert (d. h. der Substanzwert des Gru ks) wird als Summe von Boderwert,
dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie &m vo?ﬂgﬁgen rtder batﬁsl[len AuBlenanlagen und
sonstigen Anlagen ermittelt,
Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 27“-9@5 l«imoww 21 i) dmdtgewuas Ergebnés wird jedoch
nur unterstitzend, vorrangsg als von der Sacrmenbem{(umg mahhangiipBerachmu@mlhode bei der Ermittlung
des Verkehrswerls herangezogen,
Der vorldufige Ertragswert nach dem allgemeinen E aghweﬂvelfahmn (gem §- 28 immoWertV 21) ergibt sich aus
dem Bodenwert und dam kapct&:erten | jahrlichen Qa\qemagsmtéjl “der baufichen Anfagen zum
Werlarmittlungsstichlag.
Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wén tﬁr benﬁ?;ﬁa[rmd so}@@gen Anl n bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen . d. R. auf der Gmndlagg von Verglanchskmfpteusemm\lfarglenchmmﬂdwm {vgl. § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21} so zu ermitieln, wie er gich. gcgoben wiltde, wenn m&@ﬁstﬂd& unbebaut wiire.

Liegen jedoch geeignete Bodennm , 50 konnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (vgl. §
40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der ist der durchschnitlliche Lagewert dos Bodens fir eine Mehrheit von
Grundsticken, die zu einer Bo f ' nzommumong werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverh&ltnisse vorli “ist 1+ auf den QOuadratmeter Grundsticksfliche. Der verbffentiichie
Bodenrichtwert wurde beziglk nmer absolutéen Hahe NMINIM dberpaift und als zutreffend beurtedt. Die
nachstehende Bode erfolgl deshalb auf der Grundlage des Bodenrichiwerts. Abweichungen des
Beweﬂungsgundsmckswoh; & stilck in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie
ErschlioBungszustand, beitragst - Lagemerkmale, Art und MaB der baulchen oder sonstigen

Nutzung, MmWonhoit Gtun“dﬂbcksz gu = sind durch entsprochende Anpassungen des Bodenrichtwerts
bericksichtigt.
Sowohl bei der- SaSPmon aﬁ\auoh boi M%gsmmtmmlung sind alle, das Bawerlungsgrundstick betreffende
beemdereh@hl&mez Gnuﬂstﬁdcsm&kmele sachgemal zu berlcksichtigen. Dazu z&hlen insbesondere:

‘ : (z. B. Abweichungen von der markiiblich erziebaren Miete),

é

Ockshez ﬂochw und Belastungen,
Mu ' far Werbezwecke und
Abwddmméﬂ n der GrundsiicksgraBe, insbesondere wenn Teilfichen selbsistandig verwertbar sind.

¥4
! L
,“-o 0 00

Obiokte vom Typus dos Bowonungsobpkm md m Notmanall vorrangly im Sachwertvertahren und stitzend im Er-
tragswertveriahren zu bewerten, das Vergleichswertverfahren kommt daher seltener zum Einsatz, da meist nicht ge-
nagend Datenmatenal etc. vorhanden ist, Bei verschiodenen Gutachierausschiissen sind Ragelungen In deren Grund-
siicksmarktberichten vorliegend, die aut eine vorrangige Bewertung nach dem Vergleichswertverfahren abstolien,
Dies ist in der vorliegenden Bewertung nicht der Fall. Daher erfoigt die nachfolgende Bawertung vorrangig im Sach-
wertverfahren und stitzend / plausibilisierend im Ertragswertverfahren, das Verglaichswertverfahren wird aul Grund
der nicht vorhandenan Datenmenge nicht durchgefihrt.

4.3 Bodenwertermittiung
Erlauterungen zu den Wertansatzen

Gemdll iImmoWertV, Toll 4, Abschnitt 1, § 40 ist der Boderwert in der Regel im Vergleichswertverfahren nach den §
24 bis 26 ohne Berlcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen zu ermitteln. Neben oder anstelle von Ver-
gleichspreisen kann nach MaBgabe des § 26 Absatz 2 ein geeigneter objekispezilisch angepasster Bodenrichtwert
verwendet werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundsticks
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hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewerienden Grundstiicks dberssnstimmen. Finden sich in dem
Gebiet, in dem das Grundstick pelegen ist, nicht gendgend Vergleichspreise, kdnnen auch Vergleichspreise aus an-
deren vergleichbaran Gebieten herangezogen werden.

Anderungen der aligemeinen Wertverhaltnisse aul dem Grundsticksmarki oder Abweichungen einzelner Grund-
sticksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexrethen oder Umrechnungskoefizienten zu berlicksich-
tigen. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittiche Lagewert des Bodens flr die Mehrheit von Grundsticken, die zu
einer Bodenvichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzung& und> Wertverhii-
nisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.

Abweichungen eines emnzelnen Grundsiiicks vom Richiwertgrundstick in den wertbeeinflussent ﬂnvkmahn wie z,

B. Erschlie ustand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbe i und Grund-

silicksgestalt bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen ssines Bodenwertes von dem Bodenndmvan.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks I h

Der Bodenrichtwert betriigt for die Lage des Bewertungsgrundsticks (mittlere I.ugnt'lsoo sz* zum Stlchtag

01.01.2024. Vgl. Anlage 6.1 ff. Das Bodenrichtwerigrundstick ist wia lolgtdeﬁnnen- X&) NS

Entwicklungsstute - baureifesLand | “\,gfg;’?

Art der baulichen Nutzung - W (Wohb;ﬂlsd:e)

beitragsrechtiicher Zustand - i (PN b2

Grundilachenzahl (GRZ) = 0 Nnur Vorgabe QPLa i, keine Vorgabe GAA)

Geschossilachenzahl (GFZ) = 05nur Vo'oawBPJan keine Vorgabe GAA)

Zah der Voligeschosse (ZVG) SN &

Anbauan \ m-stm

Bauweise o (= offen __3*1"\;_

Grundstocksfiche (f) S BoOmE

Zuschnitt o e “lagabblich (e

Ausrichtung Garten A0 = Nocdwosien( Swoston

Topogratie \9), = \{ M. ebon .

Beschreibung des Bewertungsgnmdemcks ) | \\‘;",\c_f \‘\-\\1;( :

Woertermittlungsstichtag (= Qualnalssbchmq} —nd= 1601.2026

Entwicklungsstufe O L)) = baurelles Land

Ant der baulichen Nutzung S ( f % 3\\ & A - MU(Dodgob-u)

Wﬂ“hum’ Zustand & ‘\\‘ NS g ! ,\ R : "5\\ Irei

Grundilachenzahl (GRZ) _j‘\\v Y7 e (L&) keine Angaben

Geschossflachenzahl (GFZ). = “ia  keine Angaben

Zahl der Vollgetsdnese gzvqr - ) (@ 2 - 18

Anbauan { \‘\ RN\, B \\\ = lrastohend

Bauweise dONY 7Ry AN = offen

GmasmMam (RS N = 10380

Zuschnitt < . " O QL) « fast rechteckig, mit Kappung, Eckgrundstick

AusnehmngGaﬁsn (P> « Soden, Sonnerwverfauf von Osten nach Nord-

PR weaston

ropoubﬁo | ;‘f>.\.\‘“i‘ = erst ansteigend, dann wieder nach Sden

L i ablasiend

Bodonwaltetmiﬂhl\g des Bewertungsgrundsticks

Nachlolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag (= Qualitats-
stichtag) 16.09.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsireien Zustand Erdduterung |
beitragarechtliehet Zustand des Bodenrichtwerts - frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 75,00 €m? Anmerkung 1
(Ausgangswert 1ir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwerigrundstick Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor Erlduterung

Slicmag 01.01.2024 16.01.2026 ® 1,000 Anmerkung 2
Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeintlussenden Grundsticksmerkmalen
Lage | mittiere Lage | mittlere Lage | x 1,000 |
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Anbauan fretstehend freistohend X 1,000
A der baulichen| W (Wohnbaufiche) MD (Deorfgebiat) x 1,000
Nutzung
Ww beitragsireier BRW am Werlermittlungsstichtag = 75,00 €/m? Anmerkung 3

05 keine Angabe x 1,000 Anmerkung 4
GRZ 0.4 keine Angabe * 1,000 | Anmerkung 5
Flache (m#} 800 1.038 % 0,826 <. Anmerkung 6
Entwickiungsstufe baurailes Land baureifes Land * 1,000
Vollgeschosse 2 1,5 X 0,990~ | Anmerkung 7
Bauwoise offon offen « 4000 2
Zuschnitt lagedblich fast rechteckig, mit x (0880 [ Anmerkung 8
Edgmndsmd NPAND N N
Ausrichtung Garten | Nordwesten / Sidosten | Soden, Sonnenveraud | x> < 1,080~ [ Anmerkung 9
von Osten nach A XN
Nordwesten ('} QAN
Topografe 1. M. eben orst ansoigend, dann | x ~0,800 Anmerkung 10
weder nach Sodon O
abfallend. QLS \

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beltragafralor = it WU 7204 €m?
Bodenrichtwert ) 220 N
IV. Ermittiung des Gesamtbodenwerts 3 .%; -\ ANES Erlduterung |
objekispezifisch angepasster beitragstroier Bndl?@ohlwm | = 7204€m | Anmerkung 11
Flache ) x - 1.038 m*
beitragsfreier Bodenwert () \3 o) W 7477752 €

Der beitragsireie Bodenwert betragt mWemnmtﬂungaabcmag 1&m\2026 insgesamt 74,800 00 €.

43.1  Erlduterungen zur Bodegtmmonamasnng X
Anmerkung 1: AN R\
Dieser abgabefreie Bodenmhtwért betragl fﬂr tia Lage ﬂQQ Beweﬂungsgmndsl)dcs [mittlere Lage) 75,00 €m?* zum
Stichtag 01. Januar 2024, .\ )
Anmorl(ung 2: MY

Boqmn wﬁc{q zWar befeila\vbf léngefer Zeit neu angepasst; nach Ricksprache mit dem zu-
siandigen Gutachtera snnd menwkﬁgi&{nb Einflisse vorliegend, die eine weitere Anpassung rechtiertigan.
Anmerkung 3: 00
Auf diesen lageén\ passtan ‘b’a—ﬁmen Bodenwed ist der Marktanpassungsiaktor des Sachwertverfahrens abzu-
stellen (dlosy(‘eo\domon als MaBstab f0r die Wintschafiskraft der Region bzw, die Kaufkraft der Nachfrager
nach Grundstiicken in dieser ). Die danach ggf. noch beriicksichtigten Einflussiakioren gehen in den Gesamt-
bodenwert ein und beéi@uesen damzufolge Gber die Hohe des vorlaufigen Sachwerts den Markianpassungsfaktor.

Anmommg
Auf “Grdnd domm dm bzgl. der Geschosshiichenzahl seflens der zustindigen Gutachierausschusses keine Aus-

~::~_(ﬂ|rungen voftnden. wird nach Sachverstindigeneinschatzung weder ein Zuschlag noch ein Abschiag in Ansatz

gabracht. =

Anmerku 5
Auf Grundngdessen. dass bzgl. der Grundfiachenzahl ssitens der zustindigen Gutachterausschusses keine Ausiihr-
ungen vorliegen, wird nach Sachverstandigeneinschitzung weder ein Zuschlag noch ein Abschlag in Ansatz gebrachl.
Anmerkung 6:
Grundsétzni%h gilt: Je grofer das Grundstick, umso héher der absolute Bodenwert; die Folge hiervon: die Nachirage
sinkl = niedrger relativer Boderwert, d. h, der relative Boderwert steht in einem lunkonglion Zusammenhang zur
Grundsticksflache.
Auf Grund dessen, dass das Bewertungsgrundsiick emne groBere Fliiche aubweist, wird nach den Vorgaben des
zustandigen Guiachierausschusses (vgl. Anlage 6.1 ) und nach Sachverstindigeneinschiizung ein Abschlag von
7.4 % in Ansatz gebracht werden.
» Flache Bewertungsgrundstick BWG: 1.038 m?; Faktor bai 1.000 m? « 0,90, bei 1.100 m® « 0,87 = interpoliert

= 0,889

Bodenrichtwertgrundstick BRG « 800 m?; Faktor gem. GAA « 0,96, bei 700 m? « 1,00

Formsd:
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D, Wirssch dng. (FH,
angepasster Bodenrichiwert BoRiWe = (BoRiWe * Faktor BWG / Faktor BRG)
angepasster BoRiWe « {7500 €/m? * 0,889 / 0,980) « 78,71 &m?
= Abschiag von 7.4 % « Anpassungsfaktor 92,6
Anmerkung 7:
Das Bewertungsgrundstick weist gegendber den Vorgaben des Gutachterasusschusses eine geringere
Geschossigkeit auf, daher wird nach Sachverstandigeneinschatzung ein Abschlag von 1 % in Ansatz gebradxt

Anmerkung 8: e
Auf Grund dessen, dass das Bewertungsgrundsiick / Bewe ige

Kappung aufweist, und zudem noch als Eckgrundstiick awgolohmsl.wlranachStchm \ ung ein
Abschlag von 2 % in Ansalz gebracht. \\\

Anmerkumng®: 0 RN

Bei ticken ist die Ausnichiung (insbesondere die Orientierung das i‘égowanabn Gamns 2ur

Wohnbaugrunds|
Himmelsrichtung) grundsitzich als wertbeeinflussondes Zustandsmerkmal zu bomm&on Dws ist selbst dann
der Fall, wenn die Grundsticke eines (Neu-)Baugebietes trotz unterschiedlicher, O(nemmmg zu ﬁanhen Preisen
veriuBort wurden, Hier zaigt die Marklerdahrung, dass dse Grundstlcke mit olmr \ 0 \nlbmng regelmaBig

zuerst verduBert wurden, ) a\ =)

Bei der ggf. dumhzuﬂ)hrenden Boden(richtywertanpassung wird i. d. R. von fc : Wemdhﬁnnan (Umrechnungs-
koeffizienten) au 22

Durchschnitt aller Grundstiicke in der Bodenrichtwertzone 1. d, R, SQbu. NO = 1.en.\ssw = 1,10; NNO = 0,90
(wobei: S « Sid; W « West; O « Ost; N « Nord). SN

Da das Bewertungsgrundstick in Bezug aul die Gammmﬂcmunom optimale: Auﬁ}mung nach Saden autwesst,

mit einem Sonnenveriauf von Osten nach Nordwesten, wird gém sschabbm von Sprengnetter”
ein Zuschlag von 8 % in Ansatz gebracht. & e R

Anmerkung 10: N NN

Das Bowen m&smck SOdm m\vordown Bareich ansteigend und danach wisder fallend; daher wird

nach Saduemlﬂr@igenemc@h Abeaihb von 1 % in Ansatz gebracht werden.

Mmﬂkung\ﬂ; -

Der hier eamttelle gddenwed weillt — wie zu vor beschrisben — einige und unglnstige Aspekte auf, die in

|hrer n Einfluss auf den Wert haben. Nach WOrdsgung all dieser Punkte war der vom Gut-
mrmwcksmm for den Landkreis Merzig-Wadern in Merzig als Bodenrichtwert angegebene

75 Mentsprechend anzupassen.

432 Grun&ainckameme gem. ImmowertV21, Teil 1, Abschnitt 2 und 3, § 8

Emmddmgmntard: baureifes Land
péanungsrechtliche Art der baulichen Nutzung: Innenbereich, Regelung nach § 33 BauGB
tatsachiiche Art der baulichen Nutzung: Wohnbaufiichen

planungsrechtliches / tatsachliches MaB der
baubichen Nutzung

Denkmalschutz:

Dienstbarkeiten, Baulasien, Nutzungsrechle:
Wohnungs- oder mietrechtliche Bindungen:
abgabenrechtlicher Zustand:
Verkehrsanbindung:

GFZ: 0,5 (Vorgabe BPlan)
GRZ: 0,4 (Vorgabe BPlan)

frei
mit Pkw u. éfientliche Anbindung; normal bis befriedigend
enstulbar
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Nachbarschaft: Wohngebiude (Ein- / Zwelfamilienwohnhduser)
Wohnlage: mittel
Umwelteinfiisse: keine
Grundsticksgrofe — (voll rentierlich; ohne 1.038 me (Bauland)
selbstandig nutzbare Teilflachen):
Lange der Straffenfront des Grundsticks: ca.66m{ca 17m+ca. 12m +ca. 37m)
Grundstickstiefe: ca.45m/ca 24 m; v\\\\\\::\\\}n,
Grundstidckszuschnitt: unregeimanky NN
Topografie: nach Siden erst ansh wiedar fallend; Gar-
1enfidchen mit soau ung oimm Smﬁhvmlaul
von Osten nach Nordwesten.
Bodenbeschafienheit:
m uBni:.;r::ld f\r\m achezschg g\odenmam
Gebaudeart: mmmmﬁuuwmw
Bauweise: offen o
Baugestaltung: Wohngebiude IEG‘ und DG)M Langsausrichiung WO,

Wohn- / Nutzfidchen:

zzﬂ.KG.FgQadeuul \uBer mit Anstrich; kein Ste8-
platz ay(gq_oﬁs‘mméﬁfund 2 Garagenainstoliptitze
Vom\ ' \' L 5

WFrd 209m'/NFBa.125m'\ AN

gewogene Standardstufe (Ausstattung): & w W: 27. SWMcn 15
enargetischer Zustand: w Gegenamadef Beauftragung;

Barmierefreihait: by “rcht Gegendand der Beaqltagung
Erweiterungstahigkeit: (— \\ olmﬁaumarmage Keine weiteren Angaben méglich

(\ ) ’
2‘\\‘-‘

Baujah / fiktives Baujahr / GND / RNDirea:
Besonderhaiten . S. v. boGs gem. galmmm

\ \\-\'

1

]
_‘\" .

4.4

441

Das Modell der Verkel

Der Sachwert wird de

vorhandenen baulichen Anl

Anlagen (vgl. §
besondaren obje

Sachwertermittiung

ah\aﬂr Sumrne des Boden

Gru
Der Bodenwert ist gelrennt vom

id.R. im Verglecdﬁg@iﬂelfah ‘nach da
ergeben wirde, wenn das

Der vorla ‘Baulchen Anl
e e S

daa!iwidﬁn
— 26

N

Das Sachwerimodell Q(lmmbbilbnmmmltﬂmwot%rdnung
riahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrieben.

35 Abs, zmowhn‘% 2154 m‘"g;‘f""afn‘“m. kmoon dor zum Wortermitlungsstichtag vorhande
a I.I : r zum Wertermitl ungss tag v nen

1mi1\§7s/cs~oafoaam / AND 32 Jahre

\\\\
—_—
™y
NN
N

den voriaufigen Sachwerten der auf dem Grundstick
AuBenanlagen) sowle der sonstigen (nicht baulichen)

und sonsugon Anfagen gemdl § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21
ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich

dra.
\ (inkl. besonderer Bautese, besonderar (Betriebs)Elnrichlungen und
ist ‘auf der Grundlage durchschnitticher Herstellungskosten unter Bericksichtigung der

|eweis n&vrdubllen quimﬂlb wie z.B. Objektant, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung)

abzuleiten.

Der’ voridufige . Sgdmpn der Awenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,

ennmﬂmd e fur die

Gebiude

idR aul der Grundlage von durchschnittichen

\:ﬁmmm Emlwngsm oder hillsweise durch sachverstindige Schaitzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt. =

Die Summe ans Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der baulichen
AuBenaniagen und sonstigen Anlagen ergitt den vordutigen Sachwent des Grundsticks,

Der so rechnerisch ermittelie v Sachwert ist anschlieBend hinsichtiich seiner Realisierbarkeit auf dem
orthichen Grundsticksmarkt zu beurteilen, Zur eommmmum (doomom Wertverhilinisse) ist |.d R,
eine Marklanpassung mitlels Sachwertfaklor e gind durch Nachbewerlungen, d.h. aus den
Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und flr diese Vergleichsobjekie berechnete vorldufige Sachwerte
(= Substarnzwerte) zu ermitieln. Die Marklanpassung” des vorkiufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen
Grundsticksmarkt fobrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundsticks und stellt
damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverdahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaklors ein Preisvergleich, bei dem
vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBlenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalstab
bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marklangepassien vorliudigen Sachwert nach Bericksichtigung gg!, vorhandener
besondearer objekispazifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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44.2 Erduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Dée durchschnittlichen Herstellungskosten dar baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaudefiache (m?)
des (Norm)Gebidiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) 10r vergleichbare Gebaude ermitielt. Den so ermstteften
durchschnittichen Herssellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und
besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurachnen.

Normalherstellungskosten B\

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Ausweriungen von reinen Baukosten far mit annahernd

glolchom Ausbau- und Gebaudestandard (Normobjekt'), Sie werden Kir die Wenermittiung auf om\binhol&cha Index-
asisjahr zurlckgerachnel. Die Normalherstellungskosten besitzen Oberwiegend die Dimansion €/m? Brutlo-

Grundfléche* oder GIm? Wohnflachae" des Gebaudes und verstehen sich inkl. den Wenenxﬂqnlgssachtagm der far

den Werlermittiu la:mlo und fir die jeweolige Art dor baulichen Anlage zutr for die

Bauwirtschaft dos Statistis Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden,

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. L.1. Abs. 3 ImmoWertV 21) \

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosion (BNKT W@cm q{gg(oﬂen far Planung,
Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind. ., " "

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesstzten durchschnittichen Hbﬁteﬂungdsoateh bareus enthalten.

Baukostenregionalfaktor v

Der Re aktor (Baukostenregionallakior) beschvedt im Allgomokm d Ve Mfs dor durchschnitthichen
ortlichen zu den bundesdurchschnitichen Baukosten. Durch ihn sollen die du hen Herstellungskosten an
das dortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemds § 36 Al;s San\oWonY 21 P&t der Roglonalld&lor ein bel der
Ermittiung des Sachwertlakiors festgslegter Modellparameter. )
Gesaminutzungsdauer N
Die Gesamtnulzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzani der Jahre, ]b donen otn& badtche Anlage bel
ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gemcﬁﬁ\m (blicherweise wirtschaitlich genutzt werden kann. Sie
ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den\wmgmitmmdalen zugnmdéﬁagenthn Madell.

,'\ <

™ N

Restnutzungsdauer (§41. V. m. § 12 Abs. 5 Imm 21)

Die Restnutzungsdaver bezeichnet die Anzahl der ,in. d%g:n ens Anlage bei ordnungsgemaBier
Bewirischaftung voraussichtlich noch m&n‘m genutz{ worden kann, Als Restnutzungsdauer ist in erster
Nihorung die Differenz aus ‘Oblicher wer' abzighch ‘“atsdchlichem Lebensalter am
Wertermitthungsstichtag' zugrunde gelegt. \Qlaap wird allerdings dann {d. h. das Gebdaude fiktiv verjingt),
wenn  beim Bewertungsobpkl wesenlliche mmngmam%n durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderiche Arbeilen zur. gung des Unterhallungsstaus sowle zur

Modemisierung in der Wertermittiung. dﬂ:ereﬂs whn unterstelit werden.
Alterswertminderung (538va 21) 2N A

Die Wertminderung der b Alters (waannm:bnm) wird i. d. R. mach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis deumémhen Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modeiihalt anzusetzendan- Gesaminutzungsdauer (GND) verglichbarer Gebiude ermitielt

Zuschlag fur nicht erfasste WMMQNM.MB\Wb

Von den l‘loﬂnalhethte‘ﬂbngskostan\ erfassie werthaltige einzelne Bautede, wie beispielsweise besondere

Baumo bo (Batriobs. )gimieﬁlungon und sonstige Besonderheilen {u.a. Ausbauzuschlag) kdnnen durch
bei den dwphschm Herstellungskosten berlcksichtigt werden.

Auﬁens 4 =)

Dies sind au! der, w boﬂndll&z& mn dem Grundsick les! verbundene bauliche Anlagen (Insbesondare

Ver- und. Entso:gdtweﬂlegen von der GebiudsauBenwand bis zur Grundsticksgrenze, Einfriedungen,

Weqebdfas‘b'gungan) Qq&mch‘l bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

S«lmbrlhqur( 21/Abs. 3 ImmoWertV 21)

._Das herstell anorientierte Rechenergebnis vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hieriQr gezahiten
“Markipreisen identisch, Deshalb muss das Bechenergebnis vorliufiger Sachwen” (= Substanzwert des Grundsticks)

an den Markt; d. h. an die 10r vergleichbare Grundstiicke realisienen preise angepasst werden. Das erlolgt mittels

des sog. objektspezifisch angepassien Sachwertiaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittiche Verhditnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den

Vorschrifien der iImmoWertV 21 ermittelten vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte), Er wird vorrangig geglieden

nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienhausgrundsticke anders als flir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist

58 w&nswm Regionen mit hohem Bodenwerniveau hdher als in wirtschafsschwachen Regionen) und
er

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fr vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertiakiors ist

das Sachwertverfahren ein ochtes Vergleichspreisverfahren.

Marktdbliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWentV 21)

Lassen sich dis aligemeinen Wertverhalinisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpassung

mittels Indexrethen oder in anderer geeigneler Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur Ermithung des

Wmn variaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktObliche Zu- oder Abschiage
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Besondere objoktspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs, 3 ImmoWertV 21) @
Unter den besonderen cbgktspezifischen Grundsticksmerkmalen versieht man alle vom Oblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom

Boecgeba
Postalorsistr. & 66505 5t Warnds MinslatraBe 7 in 68700 WeiskirchenThalen

normalen baulichen Zustand, eine wirtschafiliche Uberaltorung, insbesondere Baumdinge! und Bauschiden {siehe
nachfolgende Erlduterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktOblich etznelbamn Ertrﬂgen)

-

* Baumangsl und Bauschiden

« Bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (anwdahonsobgehe)
.

-

L

Bodenverunreinigungen NS
Bodenschatze Cx)~ oy
Gmndstﬂdcsbezogene Rechte und Belastungen (€ ;‘,i = \ =
o n whts « |Cumie Spengnater oal ;\‘ N N
1. Beaondero Hochta und Belaswngen Wohnungs- und meir\eehﬁcho‘ﬂmduhm
Mele:danmeten\ v\

« Leerstand (7 “ N 22
= Wohnungsracht | - )

« NieBbrauch, . SJP

Sonstige Hednqund Bohuunaen

» Denkmalschutz \\ (LS \
« Erbbaurachi NS N

'mﬂﬁm" &-&Wegeredl}

.gmlmwmwme
“Bauschaden unifﬂmﬂdns
:x%\Fauchnd(ensachéden
‘s Putzschaden SN,

waef& )

2. Zustandsbesonderheiten:

Kouaudohrung
AN . nstruktion
NN | \\\Wit(sc Baumiingel
e’ T s mangelnde Raumhdhen
J (2% » urzeitigemdBe, unwinschaflliche Grundrisse
(07w (wunzumeichende Belichtung
= ) & -luhotischo Maingel
_bmmdlmgabesondedmlem“odomsnmmlvmnd
>« Unterdurchschnittlicher Unterhaltungszustand (z. B. Gberalt-
erta Heizung, verwitierter Putz, Oberalterte Badeinnchtung)
» Obardurchschnitticher Unterhaltungszustand (z. B. modemi-
o (L) siene Helzung, neu gestrichene AuBenfassade und Treppen-
PR haus, modernisiertes Bad)
\ \Abumehunoonm Zustand des Bodens oder der baulichen Anlagen vom ublichen baulichen Zustand

Wederm vertahren angesetzhen bzw f('r dnese abgeleiteten Bewertungsdaten (z. B. Normalher-

stellungskoston, ﬁwnutzungsdwom Sachwertfakioren, Liegenschaftszinssitze) werden grundsitziich far Objekie in
bauschadens-und baumangelfreiem Zustand sowie mit ortsGblichen und marktiblich erzielbaren Ertrégen abpeleitet.
Verfahrensergebnisse, die mit diesen Daten ermitteft werden (marklangopassier vortiautiger Sach-, Ertrags- und/oder
Vergleichswert), sind deshalb hinsichtiich der wertmdBigen Auswirkungen der ggl. beim Wung veehan-
denen boG zu korrigieran.
Im Regelfall sind die boG gemaR § 6 Abs. 2 ImmoWentV in den Wertermittlungsverfatven nach der Marklanpassung
2u beriicksichtigen, Die Marktanpassung erfolgt z.B. im Ertragswertverfahren durch den Lisgenschaftszinssatz n vor-
laufigen Ertragswert und im Sachwertverizhren durch den Sachwertfakior im vorlaufigen Sachwert.

> Ho ; :

Heispiele dor Berdcksichligung von boG:
unglnstiger Wohnungsgrundriss: Das Bad ist nur durch das Eernschlafzimmer zu erreichen {Durchgangs-

zZimmer).

* Regelfall: Im Ertragswertverfahren als Wertabechlag in Hohe der
kapaalisiertan Mindermsste nach der Marktanpassung,

* Ausnahme: Im Erragswertverfahren durch einen Abschiag an der

angesetzien markiiblich erzielbaren Miete oder der
Wohnflache des Durchgangszimmers.
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Baumange! und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) ™

Baumangei sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weiterentwickiung
des Standards oder Wandiungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungan, auf nachtrigliche auBere Einwirkungen oder aul
Folgen von Baumangein zuriickzufiihren.

Fir behebbare Schiden und Mangel werden die diesbeziglichen Weriminderungen aul dor Grundiage der Kosten
geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Q nsatze oder auf der
Grundlage von aul Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bawerlungssachverstindige kann |. d. R. die wirkiich erforderichen Autwondungen m.\\u
normalen Bauzustandes nur (berschlagig schatzen, da

« nur zerstdrungsirei — augenscheinlich untersucht wird, 3 \\ =

» grundsétziich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauﬂragmg enea Sacmarsthixigen for
Schéden an Geb&uden notwendig).

mollung OGS

.\

Es wird ausdricklich darau! hingewiesen, dass die Angaben in dieser Vi mrmlm 1Ibln aulgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter efc. und darauf beruhenden lnmgensche\n 5 in ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. & Funi n, Vapls\\m und Kosten-

schatzung angoaem sand Vgl. auch die Ausmhrungon Zuvor, ;\:\

AN '\\‘ ”Q\

e
Ein Baumangel Begt vor, wenn eine Bauleistung von der geschuﬁabn Quaim,abweucm und nicht den vertrag-
lichen oder technischen Anforderungen entspricht. Hierbei gibt & verschiedene rechtiche Definitionen:
< BGB (§633,634 BGB):  Ein Mange! besteht, wenn das Wark nichl veréinbarta-oder dbliche Baschalfon-
heit hat oder sueh rncht ﬁkde \gewdhnlcl@ oder ven(nﬁidt vorausgesetzte Ver-
wendung eigna

2 VOB/B (§ 13 VOB/B): Ein Mangol liogl vor, m\(igoim Gauhrsmng von danh vereinbarten oder
technischen Nounen’émbrechem'hrm&m abweicht. -

- DIN-Normen: Ein Mangel kann vorliegen, wenn die Bauleistung nicht den anerkannten Regeln
dor Technik W: und dadumn die Nmzunc oder Sicherhelt des Bauwerks

Unterschied zu Bauschaden: “+* “\\‘

Wahrend Baumdinge! bereils bel der fﬂhnng Qmihhon m:k‘ﬁlch fehlorhafie Planung, Materialminge!

oder Verarbeitungsiehler verursacht sind Bauschaden meist die Folge von Bauméngeln oder AuBeren

Einfiissen, die zu einer Vemhhcmniig dos Baum mhmgim durch Feuchtigkelt, Setzungen oder Witter-

ungseinfiisse. l

Baumangel entstehen had eu#gtﬂd Bauiibs achung. urzureichender Materialqualitét oder Plan-

ungsfehler. Besonders an: sind d-o aut eine’ luckenlose Kontrolle verzichten oder bei denen

Kostenainsparungen zu |  der Bamallw 90 n. AN

Dao folgenden meangﬂﬂdion am Qwﬁgstnn aul: "“"“"‘“""*

. Rissein W&ndoq\ boek\qu \ & See entstehen durch Spannungen im Matenal, unzureichends

TR ), \mhnungstugen Setzungen im Baugrund oder Temperaturunter-

2 Fouan Schlmh\nlﬁldung \ . Sie entstehen durch mangethafte Abdichiung, undichten Dach-
WA >~ am, fehlender Bel(iftung oder aufsteigender Feuchtigkeit aus

o \T
\-.

AL ’ ) dom Erdroich,
' Sie entstehen durch fehlends oder unzureichende Schalidémm-
ung in Winden, Decken und Baden, mangelhafte Trittschall-
dammung oder falsche Baustoffwahl
Sée entstehen, wenn ungleichméifige Setzungen des Funda-
ments, unzureichende Bodenverdichiung oder eine mangelhatie
Traglihigkeit des Baugrunds
Sée entatehen durch schlechte DAmmung durchgehende Mater-
falen ohne thermische Trennung oder fehlerhafte Anschiisse
von Bauteilen.
6. Undichte Fenster und Taren: Sie entstehen durch fehlerhafte Montage, minderwertige Dich-
tungen oder falsche Anschlisse an die Gebaudohibe.
7. Mingel im Dachbereich: Sie entstehen, wenn Schaden an der Dachabdchtung, lehlerhat-
te Dammung oder unzureichende Wasserableitung vorfiegen.
Wie lassen sich Baumingel erkennen? Baumangel rihzeitig zu erkennen, spant Zeit und Kosten. Mit
diesen Prlfmethoden lassen sich versteckie Mangel zuverlassig
aufdecken:
« Thermografie
Mit einer Wiarmeblldkamera lassen sich Warmebricken,
Dammiehler und Feuchtigkeit sichtbar machen.
« Blower-Door-Test
Dieses Verfahren misst de Lufidichtheit eines Gebaudes und
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deck! Leckagen aul,
*  Materialprifungen
Beton, Holz oder Dammstoffe werden durch Laboranalysen
oder zerstdrungsireie Ver-fahren geprlit.
« Feuchtemessung
Messgerite bestimmen den Feudnlgkoisoohm In Wanden
und Béden.
« Endosko ™
Eine Idel‘::Kmnera wird in Hohlrﬂh\oQQ\\oBu Installations-
kandtle eingeldhet, um versteckie Schidamdmdodm
. W i wlielet = 03090900 TR LT UL T e\ My
Ein Bauschaden ist die Veerschlechterung des Zustandes einer Immaobilie durch ein- Mmha Er z.B.
durch einen Baumanga!. In der DIN 31051 wird unter einem Schaden im Sinne der [mtandhalw ein’ be-
schrieben, walcher nach Unlerschreiten eines bestimmien Grenzwerles des Abnutzungsvorrals eing im Hinblick
auf die Verwendung unzulassige Beeintrichtigung der Funktionsiahigkeit becli@u_raaspw[ for: n sind

einas Wasserrohrbruchs, Ab-

blatterung auigrund von Frosteprengung, Salzkristallisation bzw. hygndn&ﬂuellen@er ‘Korrosion aufgrund von
Einwirkungen durch Alkalien, Salzlésungen bzw. Sauren. Oy

Ein Bauschaden kann auch auf Grund des Einsatzes mlndomnlgoc\WO onBtEMn

Die Verschlechterung wirkt sich in der Regel durch eine Wertmindarung u:}{)alm mdssan Bauschaden
in Wertermittiungen angamessen berlcksichligt werden, <N W ‘odef behebbare Schiden konn-
on aautawtmwm g lﬂﬂ

™
+ [unde: wikipodksl \" < \ :

Bei ememUungs— llnsiandhaltmgsstau handalt ¢ s sich um dig’ mﬂasaenan Oder mfgeschobenen MaB-
nahmen zur Instandhaitung einer Liegenschaft, Ve it wird ein Unterhaltungs- Qgﬁandhammﬂau oft durch
das Fehlen finanzietier Mltlol oder durch die vonnolﬁlbdh nbdﬂg&ﬂnngucmn dor merhaltungs- / Instandhail-

ungsmalnahmen.

Die Folgen eines Unterhaitungs- / Instandhaltingss %us machen sich oft in Form von tachnischen Storungen oder
Schaden am Gebdude sichtbar, Hierdurch mﬁngon sieh dar wmiﬁ: immobilie, als auch ihre Nutzungs-
dauer.

Wichtig:  Nicht ausgefohrte run smam Sam?ﬁ‘(\gon oder etwaige BaumaBnahmen, die

nicht zur Instandhaltung: jokts dionen, Zzahien ticht

Der Bagnif Unterhaltungs- / Inslandh@tgsstau eﬁacherldﬂn.\ \\

« unferlassende oder

« Ursache: Mslgelfnanthl[ ymelodec Dringlichkeit
« Folgen: technische Stbi - Schiden am: baude, vernngerte Nutzungsdauer, Wertveriust

™ Die Austdhvungen in-den Punkten ,besonders Grundstick
zuwwnadnwt\ngpmdm ungen n)gn on objekispezifische 3

* dienen rein der Information und soflen die einzeinen verwendeten
Boglm’onahwaﬂl(f(m')hm ¢ wird darauf hingewlesen, dass es sich bel vorfiegenden Gutachten nicht

wnembschadqnguhdlm samn\wnan&nsdwen welches den Wert ener Immobilie ermitteln
soff. Daher wird in den weiteren | ‘unter Punkf 4.4.4 auch nur oberfldchiich auf Mangel und Schadan
o0 4 elc W!&:Mwﬂd ist ein Schadensgutachten erfordedich.

Definitionan: rBognﬁa ; j_e\ondore Bnute\iia ‘besondere Einrichtungen, Zustandsbesonderheiten

Die zuvor gen i itan bedkian der Erklarung, da meistens von Laien (und auch von Fachleuten)
durcheinandergebracht.und auch verwechselt, Zu diesem Zweck wurde die KI (GROK) befragt und in den / durch die
nacMo!denden Ausmmpn analysiert und erkian.

« [Qualin: K, GROK)

&% sich um spezielle Elemente eines Gebliudes oder einer Immobilie, die u. U. den Wert maB-
“‘-'~‘::_~;gebich beeﬂlusaen. aber nicht in den Standardbarechnungen der Normalherstellungskosten (NHK) oder der
erfasst werden. Das Gebdude ohne diese Baume gilt als "Normgebaude®. Diese Komponenten

wordon separat bewertet, umn den tatsdichlichen Verkehrswort oder Sachwert der Immobilie peiizise zu ermitteln,
Warum werden besondere Bauteile separat bewertet?

» Sie sind oft nachtrighich hinzugefigt (z. B. nach dem Baujahr des Hauptgebaudes).

« Sie erhohen den Nutzwert oder die Funktionalital, ohne in die Standardflachen- oder Volumenbarechnung

elnzugehen,

Die Bawertung berucksichtigt Alter, Zustand und Herstellungskosten (pauschal oder einzein geschatzt).
Baispiele fur nicht-besondere AuBenanlagen (wie Standardierrassen odar Zaune) sind im Hauspreis bereits

_ abgegolten,

« Aufienbautede:

Balkone, Terrassen, Loggien, Wintergarten, Erker, Zwerchgiebel, Carports
» techn. Anfagen:

Aufzige, Solaraniagen (als Tell dar Heizung), Klimaaniagen, spezielie Heizsystemne
« Innenainrichiungen:
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Treppen (z. B, monumentale), AufzGge im Inneren, spezielle Decken- oder Wandkonstruktionen

« AuBienanlagen:
besondere Wege, Bepflanzungen, Zaune (Ober Standard hinaus), Viehroste odar Zugangssysteme im Natur-
schutz

A besondere Einichtunger; ™% 1, 5Fo%

Besondere Einrichtungen in Immobilien beziehen sich auf spezielle, fest mit dem Geb&ude verbundens Ausstatt-
ungen oder Anlagen, die dber die (bliche Standardausstatiung hinausgehen und in der Ragel bei der Immaobilien-
bewertung {2, B. nach kmmoWertV oder Sachwertrichtlinie} gesondert bericksichtigt wordm. S@ zoichnon sich
durch héhere Herstallungskosten oder spezifische Funktionen aus und sind oft nicht ohne Z entfernbar.
SolchT 's.nﬂngm:&g:n kBnnen den Wart einer Immobilie maBgeblich beeinflussen, wobd mnoil oder Abnutzung
werimindernd wirken. o~

. ) leamatachn Arlagen

Aufzdge, Klimaanlagen, Notstromaggregate, Alarmantagen, Tmoranhaen. Rbﬁwoﬂsysm
« spezielie Au

fest eingebaute Kaming, hochwertige Einbaukichen {sofemn fest vorbun&n},%pozbh%duungsystom
«  gewerbespezifische Einrichiungen:

Medierversorgung in Krankenh&usem oder Laboren, Kihiraume l;\ GﬁsMumﬂobtftem serverbasierie

IT-Infrastrukturen in Blrogebauden AT AN
A Zustandsbesonderheiten: ‘% . 0ACH NN N
Zustandsbesondarheiten bei Immobilien beziehen sich auf spozdbcho Motkmah oder Mangel eines Gebaudes,
die dessen Zustand von einem vergleidbamn Standard abweichen | uqd den Wert der Immobilie beein-
oWertV und Sachwertrichtlinie

flussen kdnnen. Sie werden insbesondere in der lmobillenﬁa;a'tu
(SW-RL) als besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale M Diese m:mmn kdnnen so-
wohl wertsteigernd als auch wenmlncbnd wirken, je M.@M' und unfm \
t T NS
» wertsteigernde Zuslauisbesatderhenan Nt
» Uberdurchschnittliche Ausstattung: Ho&ﬁqqﬂoo Manﬂaibn @ 8. Ndmtnbodon. mafgelertigle Ein-
bauhn) moderne energetische Sanlemhgen (z E.\\Wermed&n\m neva Fenster), Smar-Home-

Syste
> Horvonaoondor Pllogezustand; Eﬁsch ronov w o Gebiudo ohne sichibare Abnutzung.
» Besondere Einrichtungen: m\anallem e Anlagen wie Aufzige, KEmaanlagen
odar Alarmaniagen, solern Qimndroiﬂh Zus
» wertmindernde Zustand
» Baumdngel: , ,:‘.\ : Fouch usschigon Se!ﬂmmd Risse in dar Bausubstanz, defekle
N '\i;:'
> Abnutzunww R véraltate Holzungs s-oder Sanitiraniagen, abgenutzio Baden oder
“'ﬂ Fenstor, e nidﬂmhr dem Standard enlsprechen
» Funktionelie Eah\mhrhnhmgsu Unglnstige Grundrisse, unzureichends Belichtung, Lirmbelastigung
- ——turch Standonbedingungen
» Repamgmh\q \‘\\ " naclgm@gpﬁdﬂ:ge Instandsatzungen, z. B. marode Elektrik oder undichte

\ \
A

v } N Ga&ude wie Krankenhauser, Labore oder Versammlungsstétten, deren
« _Zustand durch spezielle Anforderungen (z. B. Brandschutz, Hygiene)
: ,,\ “beaintiusst wird.
4 Einschrankungen bei Sanierungan oder Modemisierungen, die den

Zustand und die Nutzung beeinflussen.
yo. '-, net)&%madﬂmtmng‘ wertsteigernd (geringere Energiekosten)
\ ! itsschaden: wertmindernd (Sanierungskosten)
hodmmge Einbaukiiche: weristeigernd (bel gutem Zustand, lest verbunden)
» veraliete Elekirik; werimindernd (Sicherheitsrisiken, Sanierungsbedari)
443 Ausgangsdaten zur Sachwertberechnung nach ImmoWertV21, Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35-30
Grundsticksgrofe: 1.038 m*
Bodenwert, (vollstandig rentierlich): rd. 74.800,00 €
Baujahr: 1978
Umbaumafnahmen etc. in: durchgetihrt; vgl. die Ausfihrungen unter Punkt 3.2.1
Jiktives*® Baujahr: 1978
Wertermittiungsstichtag (= Qualititsstichtag). 18, Januar 2026
Gesaminutzungsdauer (GND): 80 Jahre
Gebdudealter: 48 Jahre
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Restnutzungsdaver (RND) rechnerisch: 32 Jahre
Restnutzungsdaver (RND) modifiziert: 32 Jahre
Wohnfiache (WF): 209 m? (vgl. Anlage 11 if.)
Nutzfiache (NF): 125 m? {vgl. Anlage 11 1)
Steliplitze (Garage / Stelipiatz): 2/0 .
Brutto-Grundflache (BGF): 575 m? (vgl, Anlage 1111 e ¢
Brutto-Raurninhalt (BRI): 1,163 m* (vgl. Anlage 11 1) N

. \\ N
NHK (2010, inkl. BNK) fur Wohngebaude: 752,00 €m? BGF SN
NHK (2010, inkl. BNK) fir Garagengeb&ude: 485 00 €m* BGF = N ~N
Bauprelsindex BRI am WEST/QST: 190,6/100 (IV, Quartal 2025;: : \ (N
NHK {am WEST/QST, inkl. BNK) 10r Wohngebdude: 1.433,31 €m* BGF 7o » Q\"
NHK (am WEST/QST, inki. BNK) for Garagengobdiude: 924,41 &P BGF 0= 7
Sachwert- / Markianpassungsfaktor: 0,86 IRRNTD) ,\’:\\;Q}»
\\\\.\:, y AN ) I e
AuBenanlage: + 11.850,00 € y ?\ \\ (o ==
besondare (ibliche) Baulelle / Eintichtungen: +9.800,00€' AN
AN

Summe aller Zu- und Abschlage fir boGs: . 17&500.09&\ N
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Oy Wirssch dng. (FH)

Paslalorastr. & 66605 St Waondsl

444 Sachwertberochnung

Gebaudebezeichnung Wohngebéaude Garage
unlerstelite Folgenutzung Wohngebiude (\;angc
~ N

Normalherstellungskosten = 752,00 €/m* BGF ~485,00 €/nv BGF

(Basisjahr 2010)

Berechnungsbasis

» Brutto-Grundflache (BGF) X 575,00 m* 43,00

Zuschiag for nicht erfasste - 5.000,00 € S0,00€

werthaltige einzelne Bauteile o

Durchschnittliche Herstellungskosten = 437.400,00 € 20.855,00 €

der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 ,

Baupreisindex (BPI) 16.01.2026 X 190,6M100 190,67100

(2010 = 100) ,

Normalherstellungskosten = 1.433.31 €'m* BGF 924,41 €/n¥ BGF

am Wertermittiungsstichtag (=« Qualitats- Ny

stichtag) 16.01.2026 7 ,

Durchschnittliche Herstellungskosten = BA3684 40 € ~39.749.63 €

der baulichen Anlagen am Stichtag \

 Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten - 83368440 € 3974963 €

der baulichen Anlagen am Stichtag

Al maang T

« Modell dCh linear—. linear

AN '

* Gesaminutzungsdaver (GND) ;‘i‘:\\\v 80 Jatre - 60 Jahre

* Rostnutzungsdauer (RND) \V.\\ 32 Jahee 13 Jahre

o prozentual }:\\\\3 ' 50.00 % 7833 %

o Faktor W alF 0.4 0,2167

AMmmdomWnﬁog: - 33347376 € 861374 €

durchschnittliche Herstollungskoston

Zuschiag fur nicht erfasste | . 0 9.600,00 € 200,00 €

vorldufiger Sachwert < - |- 343,073,76 € 881374 €

der baul‘nclh?i‘lliagom o AN

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 35188750 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 11.850,00 €
- vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen » 363.737,50 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 74.800,00 €

vorlaufiger Sachwert B 438,537,50 €

Sachwertfaktor % 0,86

Marktanpassung durch markt(bliche Zu- oder Abschlage - 0.00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert o 37714225 €

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale - 178.500,00 €

Sachwert = 198.642,25 €

rd. 198,600,00 €
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445  Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudefldchen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir durch-
gefohrt. Die Besechnungen weichen modellbedingt leiweise von der desbezighchen Vorschrift {DIN 277 — Ausgabe
2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. Die Abweichungen
bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen {vgl. {2], Teil 1, Kapitel 16 und 17) >

bei der BGF z, B.

o (Nicht)Anrechnung der Gebdudeloile ¢ (z. B, Balkone) und

« Anrechnung von {ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

« Nichtanrechnung der Terrassenflachen. ‘ _
Herstellungskosten ) (C o

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den AusfOhrungen In der WWMWMW und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Baanth( angesalzt Derﬁmsatz der NHK
ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Nach Flﬂdcsprache mit dem &rtlichen Gutachterausschuss ist die NHK 2010 dia Basm !ﬁr alle BeWenungen
~ Ermittlung des Gebaudestandards: NS

Auf Erhabungen im Oristermin sowie der in Kapitel 3" daraus msumeﬁq\&n Geb&wdebeedwehmg folgt zur Ermitt-
lung der Gesaminutzungsdauer zunachst eine schamatische Elnmdnuno und Klassifizierung des Bewertungsobjektes
mit seinen Merkmalen und Eigenschaften in den Standardstufen. Fir das BeMungsobpekt umelshelte und / oder be-
reits durchgeflhrte ModemisisrungsmaBnahmen sind dabei ben‘:cksmhug! S

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen m(dss Basispfwvéow (NW( 2010) fur das Gebéude:
Einfamilienwohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards: Gane<
Bauteil d o Standardstufen

A 1 ke~ | 3 4 5
AuBenwindo o 0,52} 05
Dach 1. ) xF 1.0
Fenster und AuBentiren dO X 0.4 0.5 0,1
Innenwande und Adren (2P 0.8 02
Deckenkonstruksion .= “3,0% N\ 0.6 0.4
FuBbdden AR YOrs 0%, =) 1.0
Sanitdreindchtungen . )1 9.0% 0.8 02
Heizung ) s - 9,05 0.8 0,1 0,1
wm@s&&mm 2 L SU80% 0,3 0,7
insgosamt - 7 | i000% 11.5% | 327 % | 445% | 104% | 0.9%
> euchnibungdu wiihlien Standardstufen (beispielhatt / exemplarisch):
Die Beschrabing der standards.jst beispiethait und dient der Orientierung. Entsprechend ist sie iedgbch

schematisch zu' verstehen und anzuwenden. Alle in der Praxis auftretanden Fille missen durch die Darst

deckt werdan, Sie Kann-jedoch nicht alle in der Praxis auftretenden Standardfille auffihren. Merkmale, de die abollo
nicht beschreibt, sind zusatzlich sachverstandig zu beriicksichtigen. Es missen nicht alie auigefihrten Merkmale zu-
treffen. Die in der.Tabelle angegebene Jahreszahlen beziehen sich aul die im jaweiligen Zeitraum galtigen Warme-
«:~_schutzan!udmungen Die Beschreibungen der Geb3udeausstatiungsstandards basiert auf dem Bezugsjahr NHK
2010 (vgl: tuerzu Anlage 2 der Sachwertrichtlinie).

Der Auwtamngsslandard berlicksichtigt bzw. bezieht sich auf
Modernisierungsmafinahmen.

Beschreibung der ausgewahiten Standardstufen

AuBenwindo

Holzfachwerk,  Ziegelmauerwerk;  Fugenglattstich, Putz, Verkleidung  mit
Standardsiufe 1 Faserzementplattien, Bitumenschindein odar einfachen Kunststofiplatien; kein oder deutlich
nicht zengemwerwarmesd\utz (vor ca. 1480)

Standardstute 2 ein/zweischaliges Maverwerk, z.B. Gitlerziegel oder Hohlblocksieine; verputzt und
gestrichen odar Holzverkleidung; nicht zeitgemaier Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln: nicht zeitgemaBe
Standardstufe 2 Dachdi&mmung (vor ca, 19395)
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Fenster und AuBontiren
Zweitachverglasung (vor ca. 1905); Haustdr mit nicht zeitgemaBem Warmeschutz (vor ca.
Standardsiufe 2 1985)
Zweodfachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manued); Haustir mit zestgemdBem
Standardstule 3 |\ moschutz (nach ca, 1995)
Drelfachvergiasung, Sonnenschutzglas, aulwendigere Rahmen, Rollladen (eleklr.);
Standardsiule 4 hoherwertige Taraniage z.8. mil Sailented, besonderer Einbruchschutz
Innenwinde und -1Gren T
Standardsiute 3 nicht tragende Innenwande in massiver Ausflhrung bzw. mit Démmmatenal gefllite
Standerkonstruktionen; schwere Taren, Holzzargen
Sichtmauerwerk, Wandvertafelungen (Holzpaneele); Massivholztlren, Sdrebmtlfalememe
Standardstute 4 Glastiren, strukturiene Torblatter
Dackenkonstruksion und Treppen AN \ <
Standardstule 3 Baton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luﬂschﬂilmhutz (z.B. schwimmender Estrich);
geradidufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harlentrepps, Trittschallschutz
Decken mit gréBerer Spannwedte, Deckenverkleidung: (Holzpaneele/Kassetten);
Standardstufe 4 gewendelte Treppen aus Stahibeton oder Stahl, Haﬂholzireppenanlage in bessarer Art und
Ausfihrung
Fubdden N NV
Linolsum-, Teppich-, Laminat- und PVG-Baden besaerer Art. und Ausfihrung, Flesen,
Standardstufe 3 Kunstst mm
Sanitareinrichtungen NN\ LW
1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne Géme-wc Wand— ‘und Bodenﬂlesen raumhoch
Standardstute 3 gefliest
1-2 Béder mit tlw. zwei Wasd ;- thw. Bidet/Urinal, ‘Gaste-WC, bodengleiche Dusche;
Standardstute 4 Wand- mdBodenfhesen )eweisngembeneroﬂlﬁ!
Heizung s NN
oloktronisch oestéuano Fain-" oder ZonIralholzung Niederlemperatur-  oder
Standardstufe 3 Brenmwerkateak
FuBbedenheizung, _Sotmkollmo,ton \ !ﬁc Warmwassererzeugung,  zusatzlicher
Standardstufe 4 Kamnisdnschiss
Standardatule § Solarkollektoren 10 Wavmassororzougmg und Hetzung, Blockheizkrattwerk,
WArmepunpe l;lybnd Sy-steme “aufwendige zusitziiche Kaminanlage
technische _\
Standardstufe 2 | wenige S!udtdom Schakot und Sicherungen

o | zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit

Unterverteliung und Kippsicherungen

Bestimmung der alandanibezogonm NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Nutzungsmwe Ein- und Zweifamilienhauser
Arbamelse freistehend
Gebéudstyp: KG, EG, ausgebautes DG
. B_qt_oeksicmtguﬁg der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstule tabellierte rolativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanted NHK 2010-Antell
[/ BGF] %] €/m* BGF)
1 655,00 115 75,33
2 725,00 32,7 237,08
3 835,00 44,5 371,58
4 1.005,00 10,4 104,52
5 1.260,00 0,9 11,34
pewogens, standardbezogene NHK 2010 = 799,85
gewogener Standard « 2,7

Die Ermittiung des gewogenen Standards erfoigt durch Interpolation des gewogensn NHK-Werts zwischen die

tabalierten NHK.
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogens NHK 2010 799 85 &m? BGF
Korrektur- und Anpassungsiakloren gemidl Anfage 4 zu § 12 Abs. 5 Salz 3 ImmoWenV 21

« (lehlender) Drempel bel ausgebautem DG ® 0,940
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiaude = 751,86 €n¥ BGF

rd. 752.00 {/m"‘ BGF

Anpassung an den Stichtag NN

«  BPI V. Quartal 2025 - mo m 100
Angepasste NHK 2010 fir das Bewertungsgebéude - 1 433 31 eim? BGF »

2.Garagengebaude;

Ermittlung der Normaiherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 mﬂl( 2010) lﬁr du Gebéude:
Garage A\ R

Ermittlung des Gebaudestandards: S IR
Bauteil Wigungsanted . “Standardstufen
1% 1. \.\\z 3.9 4 5
Sonsiges 100,0 % S iy 1,0
insgesamt 100,0 % 00% ooﬁ‘\ 0,0% |1000%| 00%
Beschreibung der ausgewahiten Standardstufen N ) = "
(2 \\ - BNy
Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise . N W\

Bestimmung der standardbezogenen NHK zoﬂiJm ({us Gobiudo Garago
Nutzungsgruppe: Gatagqrr T
Gebiiudetyp: Elnmlgtngon' Mohrhr.hbaragon N

BerUcksichtigung der Eigenschaften dso zu hewerhondm Gebéudee

relativer
NHK 2010-Antell
[€/m® BGF]
0,00
0,00
0,00
485,00
0,00

Dio Etm«ﬂung dos gowpgonon Standafds oﬂolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Wers zwischen die
tabelneﬂanHK o2,

NHK mo IOt das Qbhonungsgobiudo = 485,00 €n¥ BGF
‘ rd. 485,00 €/n¥ BGF
Anpaam arden Stchtag
~8P1 IV, Quartal 2025 - 190,6 / 100
Angopwb NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude - 924,41 €7 BGF

Zuschlag tir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fior die von den Normalherstellungs n nicht erfassten werthalligen einzelnen BauteSe werden pauschale
Herstelungskosten- bzw. Zeitwartzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewodhnlichen Geschéaftsverkehr
entsprichl. Grundiage dor Zmdth&s::hi n sind Insbesondere o in (1), Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3014
angegebenen Erfahrungswerte 1ar hschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage, Bei alteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zedtgemafien werthaltigen einzelnen Bauteilen erfoigt die Zeitwertschitzung unter
BerOcksichtigung diesbezOglicher Abschlige.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung | durchschnittliche |
Herstellungskosten

Zuschlidge zu den Herstellungskosten | 0,00 € |
& Ausialungen dhani mur dee Sdan¥armg, keine Autslung von Evzelwerian)
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keine vorhanden
Besondere Bauteile 0,00 €
(. & Adtstoungen dianan fur der Odantisung; keine Aulisiung van B elwerien)
keine vorhanden
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung) 5.000,00 €
& Aufarmbunges dane far der Odanenmp kaine AulValg van Eveawenan) »
thw. ausgebauter und beheiztes KG (Saunabereich ist separat angefihe) O
Summe *\\ \\\ - 5.000,00 €
Gebiude: Einfamillenhaus v \: o
Bezeichnung N ZQ_M\\&
Besondere Bauteile (Einzelautstellung) o 7:4,000,00 €
(& Autsikungen danen r der Clanvung, ine AuVatung von Eincemerinn) _i\lfg ) N
Eingangstreppe mit Ubsrdachung
KellerauBentreppe
Loggla
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung) 5.800,00 €
fr . AufstoNungon dianan mur dor Crantarung; Aaing AutVstung von
Gegensprechanlage
offener Kamin mit Kaminofen =
Sauna mit Sanitaraniagen NS
Summe L) 9,600,00 €
Zeoitwert
200,00 €
0,00 €
Summe Yy - @ '\f\f 200,00 €
R\, { ’ij \‘ x S
Baupreisindex (N
Die Anpassung der NHK aus dem %ys}ahr anéo@romrhﬂm am Wertermittlungsstichtag erfolgt mitiels dem
Verhaltnis aus dem’ isindex am Wer tag und dem Baupreisindex im Basisjahr (« 100). Der vom

Statistischen Bunde: verdifentlichte Bauprelsindex ist auch in [1), Kapilel 404.1 a ruckt. Als Bauprelsindex
zum Wemunmibnbhﬁch  wied der am W rmitungsstichtag zuletz! veraffentiichie stand zugrunde gelogl.

01 alfaktor .

or (gzﬁmnmglonalmw) ist eine Modellgrae im Sachwertverfahren. Aufgrund der Modell-
konformatat {vgl. § 10 =~ immoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesatzt, der auch
bei des\gmihtmg de rtiaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten
- Dig. Baumbom«mon (BNK) enthalten insbesondare Kosten 1ir Planung, Baudurchidhrung, behdrdliche Pritungen
undGembm}gungen Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalien.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbzeinflussenden AuBenanlagen wurden im Orstermin getrennt erfasst und einzeln pauschal in
ihrem vodaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapilel 3.01.5 angegebenen Eriahrungswerte flr
durchschnittiche Herstellungskosten, Die AuBenanlagen kannen auch hillsweise sachverstandig geschatzt werden,
Bei diteren und'oder schadhaften AuBenaniagen erfolgt die Sachwerischatzung unter BerGcksichtigung dies-
bezOglicher Abschigge. AuBenanlagen bewegen sich im Normaliall in einer Spanne von ca. 2 — 8 3. Der u. &
angegebene Wert bewegt sich bei ca. 3,37 % (und somit innerhalb der normalen Spanne), bezogen auf den vor-
laufigen Sachwert des Gebaudes.

AuBenanlagen I vorlaufiger Sachwert (inkl. |
(. @ Aufstolungon disnon nur dor Oronsanung; kaino Aufistung von Enzohwarion) BNK)
AuBenbeleuchtung

Zapisielian

Versorgungs- und Entwasserungsaniagen
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Terrasse mit Treppe
Belestigie Sieliplatziidche
Einfriedungen allgamein
Gartenanfagen und Pllanzungen
Grundsticks- und Hausanschillsse
Hoi- und Wegebelestigung . 2
privater Kinderspielplatz ,\_\\‘\:::\‘\\:_
Standpiatz fir Mditonnen NN
. NS
Gesamtnutzungsdauer = \\

Die Gesamtnutzungsdaver (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der bmichen Anlage und den in Anlage 1
ImmoWertV 21 dargesieliten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wutdo ) unter Behiqkskhugung der
besondaren Objektmerkmale angepasst.

‘\\,-. -.‘\ ) \\ \3\ s
Restnutzungsdauer RN '\
Als Restnutzungsdauer st in erster Naherung die Differenz aus 'oui&g Gnsmunmmngm abziglich
‘atsichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Disse wird dann verlangert (d. h.
das GebBude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentiiche ‘Modernisi smaBnahmen durchgefiihr
wurden oder In den Werlermittiungsansitzen unmitielbar riche Arbalien zur Beseltigung des
Instandhaltungsstaus sowie zur Modarnisierung in der Warlafmngmgah reits durc hgefihrt unterstelit werden.
Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondera untor n durchgefOhrian oder zeltnah
durchzufdhrenden wesentichen odomlmngsmaﬁnahm rd das in :ll\ apitol &m‘#mschﬂobom Modell
angewendet. (€ >

Differenzierte Ermittiung der Restnutzungsdauer fir d‘ai biudo ﬂn!;mlibnhaus

Das (gemal Bauakle) ca. 1978 errichiele Gebaude wdm.: (wmmgh) modomawi

h Abhangigkeit von: & 3
der Gblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) u “nq\\ N

e dem (.vorldufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1978 & 48 Jahra} “efglbt sich eine (vorlaufige rechner-
ische) Restnutzungsdauver von {80 Jahre - 43 Jalve =)

« und aufgrund des Modermisierungsgr ‘ifpht mode ergibt. apMdas Gebdude geman der Punktraster-
methode "Anlage 2 ImmoWenV* ol I'&lom)\ﬁfslnulzur@sdibu von 32 Jatwen und somit eln fiklives
Baujahr von 1978. S \\ N R

Differenzierte Ermittiung der Resthutzungsda

Das (geman Bauakie) ;g 1978 arrichiet bhg:wfdo mmiymonuch')‘&’;dmmn

In Abhangigkeit von: N

« der Oblichen Gesamtnitz er(eo‘[alve)und \\=

« dem (vorlaufigen radﬂ'@f{sc n*) Waher (2026 — ~'1978 « 48 Jahre) ergibt sich sine {vorlaufige rechner-
ische) Restnutzungsdauer von (GOJaN'e 48““ =) 12 Jahren

« und aufgrund dwgahmsueruaa modem:saarl‘ ergibt sich for das Gebdude gemal der Punktraster-
methode "Anl eine (mod{&bm} Restnutzungsdauer von 13 Jahven und somit ein fiktives
Bau;ahfvomi i \\

Alterswertmin 9 40/

Dio Al Msobm w&d ouor Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Flosmutz

ungsdmm\der baﬁhpﬁ Anhgen ermittelt. Dabei ist das den Wenrtermittlungsdaten zugrundeliegende Altarswert

kispezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundiags
erflgbaren Angaben des GrundstOcksmarktberichts des Saarlandes 2024 (Berichtsstichtag 01.01.2024;
eiraum 01,01.2022 - 31,12.2023); 7. Aultage, Saarbelcken, Oktobar 2024,

(LA 2024, Saarland|
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» der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachierausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle, (siehe erganz-
end die Ausfihrungen zuvor),

e des in [1], Kapttel 3.03 verdllentichten Gesamt- und Relerenzsystems der bundesdurchschnittiichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertiaktoren insbesondere geghedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Regaon. Boderwertniveau und ObjektgroBe (d.h. Gesamtgrundstickswert) angegeben sind, sowie

= gigener Ableitungen des Sachverstdndigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdueh
schnittlichen Sachwertfakloren und/oder

des lage und objektabhdngigen Sprengnetier-Sachwerttaktors aus dem Sprengnetiar- Mamqg&ngorw

bosti \\ .
Ermittlung des Sachwertfaktors (& 2
ermittelior / angesetziar Sachwertfaklor '5~\.\‘;~53‘ ~ 0gs
e\ 2 \\
Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Eine zusatzliche Marktanpassung des marktanpepassten vorldufigen Sachweﬂwégs mrd\ mq@tgiéha Zu- oder
Abschliige st nicht erforderlich, B \\ N

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale ISR \
Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertarmittiu tzen daa Sadmﬂveﬂahrens bereits
berlicksichtigten Besonderheiten des Objekls korrigierend insowed! borqduiqh wie siq oNonschlich waren oder
vom Auftraggeber, Eigentdmer etc. milgeteilt worden sind.

Dée in der Gebaudebeschreibung aufgefihrien Weriminderungen wsg‘én zus&zhéhgum Kaufpreis erfordarlicher
Aulwendungen insbesondere fir die Besoitigung von W und . die') erforderichen (bzw. In den

Werlermittiingsansitzen als schon durchgefiihet untersteliien) lomngoﬁm‘idon nach den Erfahrungswerten
auf der Grundiage flir diesbezlighich notwendige Kosten m ds b der . heecdurch ' (pgf. zusétziich
ten) omlgndm Wertminderungen

‘godamplt’ unter Beachlung besonderer steuerlicher A@sdwunos
quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe. spgamchnet

mmmmmw&wﬂ&“ “E\i{\ f?'x_ J\Wonbeon&umm
Baumange! “\ -3,500,00 €
(0 & Austelungen dana nur dér Qdpnsenng und s o AN
s mangelhalte / unzureichende Damnm lenupﬁm W\D)
den aktuellen Vorgaben) ®) ;\\\\ e
»  tw.unebene Bodenflachen .o - [
o vl ommonddommlmw% dan qukhmaz sa\ S
und 3.2.6 o, ) N
Bauschaden -a, \\5 4 (@ \\G ‘\\\») -17.500,00 €
. & Autstokungen Genmn ‘ whﬁ&mﬁ@g&tvw
»  Gabiudorissa und Fouchtighalisschadon
o gl erganzend ldié. Aufms@\un@grm cbn Pudnen 3252
und 326 _ N ‘
lm -152.500,00 €
S * :
(70 elokirisehe Anlage
-/ - Heizungsanlage
- Fassaden algemain
“=-Dach gesamt (udsdm Bofall (Marder?} vorhanden)
- Loggia und Terrasse
- AuBienanlage gesamt
* vgl. erganzend die Aulstellungen in den Punklen 3.25.2
und 3.26
Weitere Besonderheiten -5.000,00 €
" & Awstalungav denn my der Odanteung und hatan kainen Ansgvuch aufl Velstandghat)
» nachtragliche Baugenehmigung 10r abweichende Aus-
fhrungen erforderiich
Summe -178,500,00 €

45 plausibilisierende Ertragswertermittiung

451 Das Edragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fdr die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.
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Dve Ermittiung des Erragswens bassert aul den markiibich erzielbaren jahrlichen Entragen (insbesondere Misten und

Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrige wird als Rohertrag bezeichnet. Mallgeblich fir den

vorlgufigen (Ertrags)Wert des GrundstOcks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinerirag ermittelt sich als Rohertrag

abziglch der Autwendungen, die der Eigentimer tir die Bewirtschaftung einschiieBllich Erhallung des Grundstiicks

aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Ubedegung, dass der dem Grundstickseigentimer verbleibende Reinarirag

aus dem Grundstick die Verzinsung des GrundsiDckswerts (bzw. des dafir gezahfien Kaufpmisos) darsielit. Deshalb

wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinartrags bestimmt. '

Hiorbad is1 zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstick sowohl die Vorzlnw?&{ﬁt don Grund und

Boden als awch fir die aul dem Grundstick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebiude) und sonstigen Anlagen

(z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als uwergﬁngliah . umgmubar)
ist die (wirtschatliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich bagranzt. .

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert dor Gebdude und AuBenanlagen |. d. R. im Ve Womoﬂ%{vgl § 40

Abs. 1 immoWertV 21) grunds&tzlich so zu ermittein, wie er sich ergeben wirde, mﬂas Gnmdqtﬂdt unbabaut

wilre, AN ENRNY

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch i ) !

(objekispezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt (Der

Rontenrate des Bodenwerts dar.) b

Der aul die baulichen Anlagen entfallonde Reinertragsantell ergibt slm ai\: o-n«m .(Gosamt)ﬂumﬂrag dos

Grundsticks" abziglich .Reinertragsanteil des Grund und Badens®. <« N

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kap“dbbmng (d- h\ZdronMatwoMxhnung)

des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter. VerWandn? dea!obpktspulﬁsdl angepassten)

Liegenschafiszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. |

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von .BodW und wrauom Emmn der baubichen

Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische &un*&s&uumm ae bei déc Etmmhng des vorlaufigen

Ertragswerts nichl boricksichligt wurden, sind bei dt\kAblouung, dhs!nvnmm aus dem marklangepassion

voridufigen Ertragswert sachgemaB zu berlicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren skelt  insbaesondore- \dur Mrg dos lus Kaufpreisen abgeleiteten

nﬂdmn

s mit dem
somit die ewige

Liegenschaflszinssatzes einen lepnlsvorglcldh i'n Wosa Ggundlago des markiiblch erzielbaren
Grundsticksreinerirages dar. | \‘ \

452  Erauterungen der bei der Eﬂmgnwerbencbmng \mwendaiq(} aegnﬂe

Rohertrag (§ 31 Abs, 2 immoWertV m NN AN N

Der Rohertrag umfasst alle bei mﬂerﬁemhmﬁgum zul&seiger Nutzung marktiblich erzielbaren
Ertrige aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Gblichen {nachhaltig gesicherten)
Einnahmemaglichkeiten aos\Gﬁ;ias:m (in ere dor Gobdude) auszugehen. Als marktiblich ezielbare

Ertrége kénnen auch die tatsachiichen Erirage zugrunde pelegt werden, wenn diese marktiblich sind.
Weicht die tatsachllche Num{ngwon Grundsticken oder Grundstiicksteilen von den dblichen, nachhalfig gesicherten
Nutzungsmdglichkeite an for die tatsdchiche Nutzung von Grundsticken oder Grundstiicksteilen
vom Ublichen abaaucmnde Enlgeg jelt, smd f0r die Ermittlung des Rohertrags zundchst die fir eine Gbliche
Nutzung mamwich -Zugrunc zuhgen
Bewirtschaftun ibn (§ :mmow.nv 2 )\‘

Die Bewi en“@hdx ma entstiehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemaBe
Bewnachenunqw z \Nd:zungﬂ@ (insbesondere der Gebaude) laufend erforderiich sind. Die
emmmbmnwom die Venvaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die

‘ \’mmusisﬁ:gm ist insbesondere das Risiko einer Ertragsmindorung zu verstehen, die durch
umi%m |cmmm ven Mieten, Pachten und sonsigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand

m, der w ‘Yermiatung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das

“Risiko von uneinbringlichen Kosten ener Rachtsverfolgung aul Zahlung, Authebung eines Mietverhinisses oder

Riumung (§32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 |1, BV),

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(antede) in Abzug gebracht,

die vom Exgentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusazlich zum angesetzten Robartrag aul die Meter umgelegt werden

k&nnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 20 und § 34 ImmoWenV 21)

Der voriutige Ertragswen ist der auf die Wertverhdlinisse am Werlermitiungsstichtag bezegene (Einmal)Betrag, der
der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungsdauver erzielbaren (Rein)Erirage einschiieBlich Zinsen und
Zinseszinsen entsprichl. Die Einkdnéte aller wahrend der Nutzungsdauwsr noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die
mmnim zum Wenermittiungsstichtag — sind wertmaBig glkeichzusetzen mit dem vordiufigen Ertragswert dos

jekis.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrdBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen enlsprechenden Raeinortriige 10r mit dem Bawertungsgrundstick hinsichilich Nutzung und
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Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsdlzen des Erragswertverfatvens als Durchschnittswen
abgelenet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) cbjektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes fir die Weremittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das
Ertragswertverfahren ein marktkontormes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entsprichl.

Der Liegenschaftszinssatz Gbernimmt demazufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertveriahren. Durch
ihn werden die allgemeinan Wertverhalinisse auf dem GrundstOcksmarkt erfasst.
Restnutzungsdauer (§ 4 1. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine baufiche Anlage bei ordnungsgemabBer
Bowwtschaflung voraussichtich noch wirtschafilich genutzt werden kann, Als Resinutzui \m ist in omor
Nahorung die Diferenz aus ‘Gblicher Gesamtnutzungsdauer’ abzdaglich Yalsa - Lebensalter
Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das erhude Qun\vaqangl)
wenn beim Bewertungsobikt wesenlliche ModemisierungsmaRnahmen  durchgofdfit wurden oder “in den
Wertermitthungsansitzen unmittelbar erforderiche Arbeilen zur Besedtigung des Umnmalungslws\%om zur

N

Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefOhrt unterstelit werden. | L. 2 ' \
Marktiibliche Zu- oder Abschliige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21) - \\

Lassen sich die aligemeinen Wertverhdltnisse bei Verwendung der L mdﬁgmm aud1 durch eine
Anpassung mitiels Indexrethen oder in andarer gesignater Weise nicht aus nhksnchﬁn, 15t zur Ermittlung
deos passten vortiiufigen Ertragswerts eine zusatzliche Mammhssuno :t(ch “markiobliche Zu- oder
Abschlige erforderlich, \g\ N

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImeWonV 21) P

Vgl. die Austohrungen in der Sachwertermittiung & ‘ \,\ :

Baumangel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) \\\‘ . t“ N L

Val. die Ausfihrungen in dar Sachwertermittiung . g \ NS ?j\\fx .

= \ &

453  Ausgangsdaten zur Ertragswertberochnung mquwmm Teil 3, Abtchnm 2,§§ 27-34
GrundsticksgroBe; N 11098 e G4

Bodenwert, (vollstindig rentierlich): Y rd. 74800, o0€ P>

Baujahr: A\, ) |m NN N\

UmbaumaBnahmen etc. in: {‘ ) KWVQ\& Ausfiihrungen unter Punkt 3.2.1
Jiktives" Baujahr: \0). ;ﬁ;@m d aNe

Wertermittiungsstichtag (= ouaumughw}\ ) [} Januar 2026

Gesarminutzungsdauer (GND). N N, B0dabren

Gebaudsater N D o

Resinutzungsdaver (RNQ{mﬁﬁuisch "oz Jahre

Restnutzungsdaver (RND}MML = 32 Jahre

Wohnfische (WF): y \\‘\{ ) \\\\ j\, 54 200 m* {vgl. Ariage 11 fi)

Nutzfische (NF): > N N SN 125 m? (vgl. Anlage 11 i)

Stellplatze (sqq@swm AT 210

&Wo-auwls&graes) ) L)Y 575 m# (vgl. Anlage 11 1f.)

Brutto-Rauminhalt (BRij > N 1.163 m* {vgl. Anlage 11 ff)
Be'mmd\\athnwkmb{; = 2367 %

SN WM < ‘\ Q

L 1,75 %

WMWu 1,75%

“Summe aaor«zu-um Abschlige fir boGs: -178.500,00 €
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454 Plausibilierende Ertragswertberechnung
Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktdblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) | (€/m?) baw. | monatiich Kihrkch
Nr. (€/Stk.) (€) . €
Einfamilienhaus 1 | Wohnung 209,00 8,50 1,358,50| 16.302,00
EG+DG gesamt SRR
Garage 2 | Garage 2,00 40,00 80,00 960,00
EG hinten links D, 4 =
Summe 20000 200 f o1.43850] - 17.262,00
jahrlicher Rohertrag (Summe dor markiiblich erzielbaren jahrlichen Nanokaltmblnn) S ~17.262,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Antell des Vermietars) ‘
(vgl. Einzelaufstellung) - 403384 €
jahriicher Reinertrag = 13.228.16 €
Reinertragsanteil des Bodens N
1,75 % von 74.800,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bedenwert (beﬂragsﬁem 1.309,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen ) = 11.919,16 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21) RN
bei LZ « 1,75 % Liegenschaitszinssatz
und RAND =32 Jahren Restnutzungsdaver TN X 24344
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen ‘Ahiagen NS = 200.160,03 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodemenennmlunq) S S “(Ur«+ 74.800,00 €
vorlaufiger Ertragswert ) = 364.960,03 €
Marktanpassung durch marktubliche Zu- odorAbsehlﬂgo - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert c 364.960,03 €
besondere objekispezifische Grundsub&smmmh - 178.500,00 €
Ertragswert \ = 186,460,003 €
X ), rd. 186.500.00 €
)
\
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455  Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen
Die Berechrnungen der Wohn- bzw. Nutzfidichen wurden von mir durchgefihrt. Sie onentieren sich an der
Wohnllachen- und Mietwertrichtinie zur wohnwestabhangigen Wohnilachenberachnung und Mietwertermittiung
(WMR), in dar die von der Rechtsprechung insbesondere flir Mietwertermitiungen entwickelten Mallgaben zur
wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezlgliche
Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlicksichtigt sind (vgl. [2], Tell 1, Kapitel 15)-bzw, an der in der
regionalen Praxis Oblichen Nutzflachenermitfiung. Die Berechnungen kénnen %mae von den
diesbozaglichen Verschriften (WoFIV; Il BY; DIN 283; DIN 277) abweichan; sie gind doM w Grundlage dieser
Wortermittiung verwendbar. W75 NN
Rohertrag A= N
Do Basis 10r e Ermittlung des Rohertrags st die aus dem Grundstick marktiblich oafman Nettokaltmiste. Diese
entspricht der jahrlichen ?sosarn! ne simtiche aul den Mietar zusitzlid} zu@mndm “umilagefahigen
Bewwrtschaftungskosten.
Dwo mmwu:h erziobare Miole wurde aul dar Grundlage von v«iﬂgpgmn‘\\Tungb\n or mit dom
sgrundstick vergleichbar genutzte Grundsticks \\\\ -
aus dem Mielspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
o aus dem Sprengnetier Preisspiogel Wohnmigten aus dem Sprongmllor»ﬂa m:
« aus der lage- und objektabhangigen Spnngmt\or‘Votnlommlom{ aus dem Sprengnetior-
Markidatenportal und'oder ((Z
aus anderen Mietpreisverbfientliichungen
als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. \D&)e) werchﬁ\ ldle\Quﬁmsumemchede des
E:wonungsobhkm hinsichtich der mbtweﬂbodﬁlumndgq Eiaonscham\g durch ommnda Anpassungen
ricksichtigt.

Mietansiitze (Grundlagen 1or den angesetzien Miotwon N \ )
Fir die zu bewertende Reglon liegt kein Mietsplegel.vor, Mss wwmhlodono m. Quellen ofc, zurlickgegriffen
werden muss. Des Weiteren besteht die Méglichkeit, d wenn kein Meiqxega(yonianden ist, auf eine benachbarte

. In der ein Mietspioge! vorhanden ist, zurf riffen n darf [ caber zur als Onentierung. Dies ist
hier der Fall. Fr don Bereich “Landkreis aderr (st kein vorkegend, daher wird aul den
vorhandenen Muemegel das Saarpldz-l(renaéh im Saadari!;qﬁdugegri{l\e\h;_\_

telung: -
A ‘-\mmam Mieten: ca. 8,15 €m?
(N & “gule Mieten: ca. 8,70 €/m®
PN - e - sehr gute Mieten: ca. 9,25 €m?
&, ) - Mittelwert bai Ansatz' ca. 870 ¢m?

geln Aughelng einfache Mleten ca. 5,50 €m?

O - mittiere Mieten: ca. 7,00 €m?
. '\;;‘-\\;_;: - gute Migten: ca. 8,00 €/m?
QN - sehr gute Mieten: ca. 9.00 €m?
- Mittelwert bei Ansatz: ca. 7,38 €m?
2 .

{Gr Neynkirchen (ca, 70 m?, 3 Zr-Wohnung):
gam. Aufstellung: - einfache Misten: ca. 6,00 €m?
- mittiere Mieton: ca. 7,50 €m?
- gute Mieten: ca. 8,50 €/m*
- sahr gute Mieten: ca. 10,00 €m?
- Mittelwert bel Ansatz: ca. 8,00 €m@

for Lebach (ca, 70 m®, 3 Zr-Wohoung):
gem. Aufstelilung:- einfache Mieten: ca. 6,00 €m?
- mittlere Miaten: ca. 6,80 €/m?
- gute Mieten: ca. 7,90 €/m*?
- sehr gute Mieten: ca. 8,50 €m?
- Mittelwert bei Ansatz: ca. 7,30 €'m?

fr Homburg (ca, 70 e, 3 ZeWohnung),
gem. Aufstellung:- einfacha Misten: ca. 7,00 €m?
- mittlere Miaten: ¢a. 8,00 €/m?
- gute Mieten: ca. 10,50 €m?
- sehr gute Mieten: ca. 12,50 €m?
- Mittelwert bel Ansalz: ¢a. 9,50 €m?

{0 S4. Ingber {ca. 70 m?, 3 Zr-Wohoung):
gem. Aulstollung: - einfache Mieten: ca, 7,50 €/m?
- mittlere Miaten: ca. 8,50 €m?
- gute Mieten: ca. 10,50 €m?®
- sehr gule Miaten: ca. 12,00 €m?
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- Mittelwert bei Ansalz: ca. 8,63 €m?

for Merzig (ca, 70 m?, 3 Ze-Wohnungl:
gem. Aufstellung: - einfache Mieten: ca. 5,00 €m?
- mittiere Miaten; ca. 6,80 €m?
- gute Mieten: ca. 7,80 €m?
- sehr gute Mieten: ca. 8,80 €m?
- Mittelwert bei Ansatz: ca. 7,10 €/m@
Daraus ergibt sich enhietznsvonca.e,mw

« Nachiorschungen auf / in Infernetportalen: 20 vorhandens Mietangebote; Mma!wen:&\gﬁi £m?; Ab-
schiag von ca. 10 % in Ansatz gebracht. Zu ungenauer
Angaboen ate. Daraus erfolgt ein Mtotzinsm . 7,48 €/n?,

« gem. Unterlagen GAA LK MZG-Wa: {Grundsicherungsrelevanter Mlouplagq\ ur als Wmm’

Region Ped ca. 8,12 €m?
Ragion Beckingen, Losheim, Memg,Metdachca 667 eime
Reglon Wadern, Weiskirchen. r@sm om0
im Mittel ca. 7.24 €/me# _ ((
atlas.Immoscout24.de: i.D.ca. 8,12 €m2; 143 ‘ca. 1 Q'IZ.QO €lrn‘-‘
capital.de: i.D.ca. 7,03 €m?; chﬂJ?OQOOQm?
Mietpreise / Mietangaben (Stand 2026)
Die Mietpreise in Weiskirchen (inkl. Thailen) Begen deutlich unter &Q Gloeuatt\—“ve\am das Saarlands (Saar-
brudmn ~10-13 €m?) und sind ldr landiiche Regionen typisch, %
Durchschnitt Kaltmiste (Wohnungen): ca. 7,00-7,80 €/ 2{;@&1009 zmschen?OBGund??‘GINﬂ
- Warmmeste: Haufig 9,50-10,50 €m# (eine Quelle nennt 10, 16 € Wa flr 'lhaiadWe;durchen)
. Spanne: Einfache/landiiche Lage/afiere Gebdiude! ab ca. 650-7,00 etnrial
Bessere Ausstattung/neuer: bis ca. 8,30-9,00 €/m? kalt. N
- Hauser: Oft niedriger, ca. 4,50-6,00 €m? {Bestandshauser), Neubau hoher. -
- Vergleich: Im Kreis Saarlous Insgesamt ~8,20 €/, W‘hkild\oﬁmakn l‘ng Hablrtor = st gunstig im
Saarland-Vergleich. N o
Aktuelle Tendenz: Leichtor Anstieg in doqb{itbn Jahren, aber wehrhin modo:at
Zmammomohsst Thaden'Weiskichen biatet eing sehr naturnahe, ruhige C-Lage mit Kuront-Charakier — porfekt
fisr Menschen, die Ruhe und Natur suchen, abar nicht f0r disjenigen, die stadtische Infrastruktur brauchen. Misten
sind ganstig und llagen maist im Boreich von 7-8 s MN! Wohnqugh
> Dataus resultiert eina - 5.0 .
Bewirtschaftungskosten o (4 N
Die vom Vermieter zu mmﬁmummenmum auf der Basis von Marktanalysen vergleichbar
genutzter Grundsticke (IW\& proze Anldl am Rohertrag, oder auch auf €m? Wohn- oder Nutzfiche
bezogen oder als Absolutbatrag Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.
Dieser Wertermittiung m Kapnel 3. 05 vbtbtfemhchlen durchschnittichen Bewirtschaftungskosten
zugrunde gelegt. Dabel w datqq! mlo!. dassdasbobo Bastimmungsmodall verwonde! wurde, das auch der
Ablemmg der Liegensch@azmss ugv\mde hqt N

setzter Mittelwert von ca. 6.50

Kostenanted Kostenanteil
[€/rm? WF] insgasamt (€]
— 367,00
14,40 3.009,60
_— 326,04
3.702.64

(ca. 23 % des Rohertrags)

BWK-Anteil Kostenanted Kostenanted Kostenanteil

[2= vom Rohertrag] [€'m® WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - —_ 96,00
Instandhaltungskostan - 108,00 216,00
Mietausiallwagnis 2,00 — 10,20
Summe 331,20

{ca. 35 9 des Rohertrags)
Durch den Immaobilienverband Deutschiand IVD 2024 werden folgende Empfehlungen fir die Spannen von Bewirt-
schaftungskosten angegeben:

» Viga, groBes Einfamilienwohnhaus (EFH): 18 -30%

s lreisiehendes Einfamilienwohnhaus: 18 ~30%
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» EFH mit EinBagerwohnung — 3FH: 18-35%
Das Bewertungsobjekt bewegt sich insgesamt bei ca. 23,37 %.
Liegenschaftszinssatz

Der fOr das Bewertungsobjekt angesetzio objpkispezilisch angepasste Legenschaftszinssatz wurde aul der

Grundlage

« der verfigbaren Angaben des Grundsticksmarktberichts des Saarlandes 2024 (Bendlsshchtag\ 01.01.2024;
Berichtszeitraum 01.01.2022 - 31.12.2023); 7. Auflage, Saarbricken, Oktober 2024,

\\.

AR

\\ N
N \i." “ NN
SN
(Cy™ 2 o
oy & Fr AN,
. l\‘. “4 \»\f i\»\
N
S NN SN
> WS N ) NN
-\\\\‘“ = A _
N N -
M%) RNy
¢ &= AN
\k\\\ <\\\ P

(LGMB 2024, Saarand)
« der verfigbaren Angaben des Oberen &naehmausadmaés ble der Zg(ltaleu Gesdtﬂtssaelle (siehe erganz-

end die Ausfihrungen zuvor), N
o des Landesgrundsticksmarktberichtes Rheinland-Pf, obow Gaachiomssch‘un 10 Grundstcksworte
far don Bereich des Landes Rheinfand-Plalz, Land r Vormo“ung und Goqb}hslnbmabon Rheinland-

Pialz in Koblenz 3

e desin (1], Kapitel 3.04 verdfientichten Gesamﬁx\sm}:s der bmdeﬁnrd\adunﬁ@on Lnegemdralmmssé:ze als
Referenz- und E un ssystom, in dem MWW geghedert nach Objektart, Restnutzungs-
daver des Geba kigroBe (d. h. des Gesamignindstickswarls) angegeben sind, sowie

« egigener Ableitungen des Sachverstandigen, lmabesondg(a u der mnalen Anpassung der v. g. bundesdurch-
schnittlichen Liegenschaftszinssatze undoder reg

3 ‘tt::es lage- und objekiabhangigen Sprengnehr Llegemqhaﬂsz ssaﬂa}\@us dem Sprengnetter-Marktdatenportal
mmt, NN

Ny
o N

Ermittlung des ngonscham:inw XN Q N
ermittelter / angesetzter L N\ )

SN : - 1,75%

Durch den Immobilienve &&schland IV[LMl wé@n bbencb Empfehlungen fir die Spannen von Liegen-
schaftszinssazen ,

»  Vita, groBes Eirffam uam, 0.5«30%
* freistehendes Einfamille s | 00435 %
o EFH mit hnung - 3FH: <,_g@_-,s-4,5%

Marktubliche Z o\b!Aboeh

Val. dieAan}:)gen in der. S&Br&mﬂu@\

Gosamlmmm}:daucr =N, <

Val. dleAgiOhungeQJmﬂet Saol'mmecmnﬂung

Restnutz :

\{gl"'din}hm UGN ‘\ﬁdor Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale

Vg! die Ausﬁlﬂlhpen in der Sachwertermittiung.

46 Vorkdwswmbbitung aus den Verfahrensergebnissen

46.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt | Verfahrenswahl mit Bagrindung” dieses Verkehrswertgulachtens enthalt dis Begrundung flr die Wahl

der in diesem Gutachten zur Ermittiung des Verkehrswerts herangezogenen Werlermittiungsverfahren. Dort ist auch

erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Erfragewert- als auch das Sachwertveriahren aul fir vergleichbare

Grundsticke gezashlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und dechalb Vergleichswertverishren, d. h.

verfahrensmaBige Umsatzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fohren deshalb gleichermaBen in die Nahe

des Verkehrswerls.

gt: goow das jeweiige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerls ist, hingl dabel entscheidend von zwei
toren ab

« vonder An dos zu bewerionden Objekls (Tbkche Nutzung: vorrangyg rendite- oder substanzwertonentierte
Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und

« von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.
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GemaB § 6 immoWertV21 sind grundsatzlich zur Verkehrswertermittiung das Vergleichswert-, das Ertragsweri und /
oder das Sachwenverfalven, oder mehrere dieser Verfahren anzuwenden, Hierbel ist zu beachton, zum einen ein vor-
rangiges Verfahren als korrokies Verfahren zu wihien, und zum anderen ein stitzendes / plausibilisierendes Verfahr-

en einzusezen. Die Wahl des vorrangigen Verfahrens ist von eimgen Vorgaben, wie z. B. der Typ des zu bewerien-

den , den Vorgaben / Unterlagen des zustindigen Gulachlerausschusses ele,, abhangig.

D Wahl des Sactwertvertatrens als vorrangiges Hisst sich dahingahend begrinden, dass gendgend Informationan und
Grundiagen etc. vorliegen, und somit relativ genau bewertet werden kann. DascbsWettermangawideie Ertragswert-

verfalvan diont als stizendes / plausibllisierendes Varfahren. X

46,2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Dve Preisbikiung im gewdhnlichen Geschafisverkehr onentien sich deshaib vorrangsg an dn]ndo Sacﬁxen%gmmlung
einfieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig sus dem ermittelten Sachwert abgeleite

Grundsiizbeh sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekie des Ertragswertvetfahrens (@ingasparte Miate,
steuerliche Abschreibungsméglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Inferesse. Zudem stehen die far
eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche: Mieten). eMﬁnMn Daten zur

Verfagung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb mtzond!plmlbmsb(efb’\mml AN
N :

463 Zusammensiellung der Verfahrensergebnisse (& w\\ xS
Ergebnisse: Bewertungsgrundstick: L =TV _ rensergebnisse inkl, boGs /
zum Wertermittlungsstichtag Grundstick (1.083 m?) bobah,\\hm a&w B(,;gmn am Ergebnis
(«Qualitatsstichtag) ainem Einfamilie q (& 2
16, Januar 2026 SINem sopmm biude\ i
Bodenwertarmittlung o . gesamt: 74.800,00 €
Sachwort ikl Boderwent und boGe) . ~,,:>;. "198.600,00 €/ 37,66 % |
oAl msnwp\mwmmmmk (IS <
Ertragswert ind. Boderwert und boGs) e 186.500,00 €/ 40,11 %
(sllitzond / plausibilisierend vomial:?mnoco-g(mmooe =
Vergleichswert (inkl. Sodamwent und boGs) =S F2E = N0 —_—C %
(in ) WWMQ@-M —8.
dann enthaltene Bianz der weriralev ren objkispezifi schsh 3
Grundsticksmerkmaie (boG) aus 0,00 ?W 4. 178.500,00. €W> -178.500,00 €
(Cey™ ¢ N, ~ N
364 muuusbmgspm@g F N N

Da keine Wichtung erfolgte, ist der Sachwert Wmﬁ der Vedwhﬂzm Die Plausibilisierung des ermittelten Verkehrs-
wertes ist nach Bereinigun um qfre JboG" Ober die Nahe dar beiden durchgefihrten — um die .boG"* bereinigien — Ver-

fahrensergebnisse m dq Abmldnm dnt Ergobnisse vom berainiglen Verkehrswort am besten
gegeben: ‘\\\: ) AN
Mhmmwmsw Abweichung in % yom EW Abweichung in % vom VW
i N*%\ « 845 % —

-

ounﬁr‘umwmmommmwmmw
6,48 % (zw. SW und EW)

D des\\lerkehfswertes erfolgte nach § 194 BauGB in der aktuelien Fassung sowie der dazu erlassenen

“'Vofordnung Gber Grundsatze for die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fGr die Wertermittlung
erforderfichen Daten (ImmoWertV) in der Fassung vom 14. Juli 2021. Nach § & Abs. 4 der ImmoWertV ist dar Ver-
kehrswert aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussage-
fahigkelt zu ermitieln. In Anbotracht des Zwecks des Gutachtens, der momentanen und zukdnftig vorgesehenan
Nutzung des Objekies, sowie des erteilten Aufirags und den Angaben des zustindigen Gutachterausschusses, wird
sich bei der Ableitung des Verkehrswertes, wie unter den Punkten 4.4 und 4.5 dargelegt, an allen Ergebnissen der
belden durchgelihrien normierten Verfahren orention. Dabel wurde eine Werlung zurmn vorrangigen Nutzerinleresse
und der jeweiigen vorhandensn Datenqualitat vorgenommen.

Eine Uberpritung des Wartes am Mark! erfolgla anhand der vorliegenden Immobilienangebote in Presse, Internel und
bei den Angebotan von Immobilienmaklern. Alle disse Informationen didrfen aber nur der Otienﬁemng dienen, da nur
Objekle, die exakt zu 100 % mit dem Bawertungsobjek! dberainstimmen, zum Vergleich hera werden dirfen,
Dies ist aber schon deshalb nicht maglich, da ein exakter Vergleich nur mit einer immobiie, d o vollkommen identisch
ist in allem, herangezogen werden kann. Mit anderen Worten, die Bewertungsimmobilie existiert nur einmal, und ein
absolut identisches Vergleichsobjekt existient nicht, denn dann misste diese schon an genau der gieichen Stelle er-
richtet sein, also mit anderen Worten: auf dem Bewertungsobjekt. Des Weiteren sind Immobilienangabote mit Vorsicht
zu genieBen, da immer nur geninge Angaben dieser Angebote mit der Bewertungsimmobilie Obereinstimmen kdnnen.

GA 111925 AG MZG-Wa (NDL) Seie 47von s



VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER ekt Anwpsen |

) C-Ing. (FH) e cacrtmwes drsmmant it ainem Einlamibenwohinas uid &nem separsisn
Dix. - Wirssch dng. (FH) Garngiogobands babautes Grundsiick,
Postalorsistr. & 66506 St Wondal MinslatraBe 7 in 68700 WeiskirchenThalen

Des Weiteren hat der Ersielier enes Gutachtens die zum Verkaul angebolenen Objkie nicht gesaehen und kKann

gilher auch keine direkten Verglasiche zum Bewertungsobjekt ableiten. Somit dient dies lediglich als Anhaltspunit zur
ausibiisierung.

Der ermittelte Verketwswen des Bawerungsobjekies legt im Vergleich zu den angebatenen Immobilien m einer

normalen Range. Rickfragen zum ermitteléen Wert bei ortsansassigen Immobilienmaklern wurden anndhernd Oberein-

stimmend bestatigt.

Dse Abweichung zwischen Sachwert und Ertragswert liegt in dieser Verkehrswertermitilung bei ca. 649 %; damit

bewegt sie sich unterhalb einer noch mOgluchen praxisnahen Spanne von bis 10 - 20 %. PR y
AV NN
Plausibiisierung bzgl. des ) unter Einbaziehung der Ki): \\Q‘\-\ -
Im Kontext des deutschen Immobilienmarkis (z. B. for Bewertungen, Entragsvarvielfaltiger oder Mietspiegel) werden
Stédte und Regionen haufig in A-, B- und C-Klassen unterteilt. Dese Einstufung basien wﬂfmeﬂon vhe ohner-
zahl, wirtschafticher Dynamik, Nachirage nach Immobilien, Preisantwicklung und Ilirasmxhq]' e
* A-Stadte:  GroBe Metropolen mit hoher Nachfrage und Preisen (z. B. Berlin, Mﬂnshen Hambug‘a 500.000
Eirwohner, starke Winschaftszentren). N
* B-Stidlo:  Mtioigro odor wachsando Stadio mil soikder Nachiraga (z. B! lauig mwoo 000-500.00
Einwohner, gute Verbindungen zu A-Stadten). \\

e C-Stddte: Kleinere Stadte oder Iandliche Regionen mit moderater Nacnmge (z B.< mnooo Einwohner, oft
Pendlartegmnen medngere Presse).
Weiskirchen ist oine kleinere Gemeinde im Saarland mit etwa 6. mﬁ@bmm\(s}hna 2024). Sie liegt im Land-
kreis Merzig-Wadem. :
Einstufung: C-Klasse (mit Tendenz zu B in landlicheren Ton{o\nr (1 (¢ i
¢ Begrindung: ‘ \\\\ > S
o Grobe und Lage: e " N,
Als Gemeinde mit regionaler Bedeutung z&hlt !M!lakh:hem zu den G&idten im Saa(land da sie eine stabile,
aber nicht Uberhitzte Nachfrage hat. Der Landkrsis Memngadm wird -in Imimobilienanalysen oft als
"ginstiger Einstieg” in den Nordwesten gosqhon it Pnndovmcamd nach Lumﬁxburn und Trier,
o Immobilienmarkt: & §
»  Durchschnittiiche Quadratmeterpraisa nﬂvﬁinungen\
ca. 1.800-2.600 €m? (2024; leuchtar Ar&heg um. n-zt%\sen 20211
= Hauser: ))  >\ - Qugy |

N .,‘

ca. 1.400-2,300 €/, & 1“;‘ - & ;\S\f"
¢ Mietpreise: ‘ (N SO
ca. 6,80 €/m? (onstblich, slabl)\\‘ N \\ N
* Im Vergleich: : ;@o w
A-Stadte wie Searbrqqt@(oa. 30@-&. GIm?) teuar C-Regionen im Osten Dautschlands liegen
bel < 1,300 €/,

o Wirtschaft u. Attrakiivitst: &
Hohe Kaufkraft (bundesweit Spllzanﬁlalz) und a!traRMr Arbeitsmarkt machen sie zu einer soliden B-Lage,
abumememﬂ@undweummnelmEeHmedwcmam
o Marktberichte:
In Ana!ysen (i.\\B von qu%l knmoﬁqn) wird der Landkreis Merzig-Wadern als eine der glnstigsten
Regione mit stabilen Pretsen aingestult — typisch ar B/C-Ubergangslagen.
Implikationen ﬁ\r n Immobilienmarkt (z. B, Ertragsvervielfaltiger)
» Enragsverviel r far Ein- familienhiiuser:
In C-Staden” (auw meinden) wie Weiskirchen typischerweise 10-18 (entspricht Liegenschaftszinssatz
3,5-5,5 %), Niodrigar als in A-Stadten (20-30), aber auch niedriger als in reinen B-Lagen (15-25), da die
g le Nad»tra und Nithe zu Saarbriicken den Wert geringligig stitzen.

und liegt somit in der o, a. Range der Einstulung C. Somat ist der

465 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Oblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die
sich vorrangig am Sachwer! onentieran.

Der Sachwert wurde zum Wenermittiungsstichtag mit rd. 198.600,00 € ermittell.

Der zur Sttzung ermittelie Ertragswert betrigt rd. 186.500,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus und einem separaten Garagengebdude bebaute Grundstick in
86709 WeiskirchenThailen, MittelstraBe 7

Grundbuch Blatt Id, Nr.
Unterthailen BES 1
Gemarkung Flur Flurstick
Unterthailen 03 15619
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wird unter Berlcksichtigung der wertrelevanten GrundsiDcksmerkmale, z. B, Wertermittiungs- und Qualititsstichtag,
Art und MaR der baulichen Nutzung, der rechtlichen, wirtschaitlichen und tatsichlichen Gegebenheiten, des ErschiieB-
ungszustandes, der maBgeblichen Grundsticks- und Gebdudemearkmale und der objekispezifischen Besonderheiten,
sowie der Lage auf dem Srtlichen Immobslionmarkt, zum Wertermittiungsstichtag (= Quakatsstichtag) 16, Januar 2026

198.600,00€

fin Woren: eibundetachundneuzigausendsecratunden Euro 00/ 100)
geschitzt,
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Bersonliche Erstellung:

Das Werlermittlungsobjekt wurde vom Ersteller am 16. Januar 2026 besichiigt und das vorlegande Verkehrewertgut-
achten unter seiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Der Ersteller bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegensteban, aus
denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nichl zulassig ist oder seinen Ausagen keino volle
Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann,

L

Hinweis: e

Der ermitteite Verkehrswert des vorliegenden Gutachtens wurde Stichtag bezoge mn.dﬂ
Verkehrswert ist nur fir maximal diesen Tag glltig. Sollte das Gutachten (ber ¥ hinaus
genutzt werden (maximal ein Jahr), so solite das gesamte Gutachten, inklusive aller. reibungen und
Datensatze, sowie der ermittelte Verkehrswert, auf seine Glltigkeit Gberprift w und ..an den

aktuellen Wert angepasst werden. Eine Verkehrswertermittlung fir einen in dotzgmhliogonqpn ist
unzulissig. p AW
Auigestallt N 3:\*
66606 St. Wendel, 16. Februar 2026 Q&
A

OMIE . Ingenisumlea e | enbewerungen
™ |..-.)---- FIEM) Im A rrAmrntel e o
pi-sarchalangenieer (1)
schverst 5 Sge - Snnzitiuc ctaae Sl

\ Ha m lrnamummut =

<l
v W
- - /)
1 )27
¢

FLJ alozzistraBe &, 56404 5t Wendel ‘ﬁ";‘» ) 212 i»,
W 0SES (A2 e FOUDeBEL /B¢ 5
P o LMD 33 8 E3ko, rundeseronns 30, ) Hyp e\tt
e e gy o) B
Hinweise zum Urheberschutz und zurl-mhhg N \\

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Vakehrswert—&nmen ist nur fir den Auftraggeber, den internen
Gebrauch und den m bestimmi - Wedere: Betefligte mossen dem Sadmmandl?‘on mﬂgcw
werden, Eine Verviel gunm\ Vomorwm bzw. durch Dritte st nur mit schriftlicher Gen

Aufsteliers gestattat. Eine Hafting gegendber jeglichen Dritten {z. B. Konstellation zwischen Auﬂragnahmer und Auf-
tr Erwerbem, Eigentdmern o. A, ilc.) ist in Ganze ausgeschiossen; es wird jedem lichen Erwerber des
O:iektos eine selbstandige L fung allar im Gutachien verwendeten Datensditze otc. emplohlen

Der Auftragnehmer haftet | \;obem der:Auftraggeber oder (im Falle einer verembarken Drittverwendung)
ein Drittr Schadondm\t}amprﬂomw macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahriassigkedt, einschlieBlich von
Vorsatz oder grobet\[-’ahllbssmm VemeMr Erfiilungsgehilfen des Auftragnehmers baruhen, in Fallen der
Ubernahme einer - Beschafienheitsgarantie, - bei arghstigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der
schuldhatten ung des Lbbons, de& Kormers oder der Gesundhall,

In sonstigen Fallen der |eichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren
Elnhalwﬂr die Erfud&und des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpfiicht). In einem soichen
Faél BKMSchado haltlung aul den vorhersehbaren und typischerweise eintrelenden Schadan begrenzt,
Die Haftung nach dem odukthaftungspesetz bleibt unbartht.

Ausgesthioasen st die persdnliche Haftung des Erfiflungsgehilfen, gesatzlichen Vertreters und Betriebsangehbrigen
“das Auftragnehmers 10r von ihnen durch leichte Fahriissigkeit verursachte Schiaden,

Die Haftuhglbtdié Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktuaktat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen
der Gutachtenbearbeitung bezogen oder dbermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftragnehmer méglichen
Rickgrifts gegen den jeweiligen Dritten beschrinkt,

Diesaes Gutachten ist unter der Pramisse erstellt, dass alle Rechtsgrundlagen (Gesetze, Richtinen, Verordnungen und
Bestimmungen etc.) des Bundes, wie auch die derzeitige Wihrung, voll umianglich Rechisgultigkeit besitzon.

Eine Ober das Vorsiehende hinausgehende Haftung ist ausgeschiossen bzw. it fir jeden Einzelfall aul maxamal
5.000,00 EUR begrenzi.

AuBerdem wird daraul hingewiesen, dass die im Gutachlen enthaltenen Karten (z. B. StraBSenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &) und Daten urheberrechiich geschintzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachlen separien
und/oder einer anderen Nutzung zugeflhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verbfientiicht wird, wird zudem
darauf hingewsesen, dass die Verdllentlichung nicht fir kommerzielle Zwocke gestattet ist. Im Konlext von
Zwangsversteigerungen dari das Gutachten bés maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
vertfientlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

Das beaultragte Gutachien wird als Einschreiben versandt. Der Auftraggeber ist verpfiichiel, das vorliegende
Gutachten sofort auf Mangel etc. zu Uberprifen. Die Widerspruchsinst des Auftraggebers endet nach vier Wochen, ab
Empfangsdatum des Gutachtens beim Gutachtenempianger.
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S __Verwendete Fachgrundiagen etc.

5.1

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— glle Rechtsgrundlagen etc. in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung rechisglitigen Fassung —

BauGB:

Baugesatzbuch 2
BauNvO: S
Bauumqsmo«du\g Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundsticke '\\:\‘\Q};\\}

wmsbaumdnun I «en (bezogen aud dia Bebauungspliine und deren Daten du Sauunosbosc!ﬂsso) des
jeweiligen Bundeslandes des zu enden Objektos s N

BGB: xf,:ﬁ" ‘ ) ;.\’:\
Birgeriiches Gesetzbuch > ’:"' Q'f N\

WEG: %
Wohnungssigentumsgesetz — Gesetz dber das Wohnungseigentum und Qas DM@Q&Q(

ErbbauRG: *\\ —

Erbbaurechtsgeselz — Gesetz ber das Erbbaurecht . :5_\\\ " @ .

VG: ) RN

Gesetz (ber die Zwangsversteigerung und die Zwangsvarwdlung N \"-’ NP

immoWertV und immoWertV21: o

Verordnung Ober die Grundsatze flr die Emmittlung der Ve vou |I'l'll10bl|leﬂ und der flr die
Wertermittlung esforderlichen Daten — immobienwerterm mﬁomrdn | -nnmwmv

SW-RL: (nur zur Info) N

Richtinie zur Ermittiung des Sachwerts (Sachmm%b» SWH.)" )

VW-AL: (nur zur Info}

Richtlinie zur Ermittiung des Vergieichswerts wmmwagmww VW-RL)
EW-RL: (nur zur Info) &

Richtiinie zur Ermittiung des Erragswerts rEnm?hmdomm EW-RU

BRW-RL: {nur 2w Info)

Richtinle zur Ermittiung des Bodmndmmts !BodanWmo 'QBRW RL)

WertR: (nur zur Info)

Wertermittiungsnichtiinien — R.chmeb\'qm Emnﬂmgdel Ve@mm (Markiwerte) von Grundsticken
GEG:

Gebiudeonergiogese Voml des Emvgiulnwrechts 10r Gebdiude und zur Anderung
woiterer Geso!zo vom ﬂgﬁv)%w:hung vom 13. Augst 2020 (BGBI Jahrgang 2020
Teil | Nr. 37, S. 1728 1. )> \oa November 2020

WoFIV: N Ne

Wohr)michenvcmm "Vococdw zut Baochnurm der Wohnfliche vom 25, Novermber 2003 (BGBL. | S.
2346 \ \l) \' \ = o

WMER: y \\\, / AN o \\

Wohnféchen. t@ Mlelwem*}!ﬁ!e Eét&‘lo zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und

Mlomnqmg@ng vom 1s~\u2007 (I ) Awm 2.12.4)

DIN 283: 1N
" ' Bofw der Wohnflachen und Nutzfliichen™ (Ausgabe Februar 1962; obwohl
1983 zu’ipﬂ;g findet dis Vorschrift in der Praxis weiter Armwendung)

Zibgk‘au 1@ \womrdmmg Verordnung dber wohnungswirtschaftliche Besechnungen in dor Fassung vom

2007 (aﬁ rs 2614)

18, 2178), zuletzt gedindert durch Artike! 78 Abs, 2 des Gesetzes vom 23. Nevember

Vomohdm Wertermittiungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Pracashillen, Loseblatisammbung, Sprengnetter
immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweder 2019

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung, Sprengnetier
immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweder 2019

Sprengnetter (l-ksg }: Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

Sprengnetter Kierig: ImmoWertV. Das nsuwe Werermitiungsrecht - Kommentar zwr
lnnnobllwnwommnw\motdrw Sprengnetter immobienbawertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 - Kommentar zu der neuen Wenermitiungsnchilinie zum
Sachwertverfahren, Sprengnetier Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter
immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweder 2019

Preisspiegel 2020 und 2021 (Wohn- und Gewerbeimmobilien) fir das Saarland und Rheinland-Pfalz vom IVD;
Kdin IVD-West, 2020 und 2021
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+« Mietrecherchen auf den Oblichen Immobilienplattformen im Internat und Tagespresse

+ LandesgrundstOcksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2021 und 2023, oberer Guilachterausschuss fir Grund-
stickswerte fir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz, Landesamt fir Vermessung und Geobasisinformation
Rheinland-Pfalz in Koblenz

«  QuaMizerer Mietsplegel 10r den Saarplalz-Kreise 2020; Saarplatz-Kreis, Homburg 202

«  QuaMizener Mietspiegel der Landeshauptstadt Saarbrlcken 2024, Saarbricken 2024

« QuaMizierter Mietsplegel der Landeshauptstadt Saarbricken 2024, Methodenbericht; Fua 1GES Woh-
nen+Immaobilien+Umwelt GmbH; Hamburg Dezember 2023

« Immobilienmarktbericht Gutachterausschuss Landeshauptstadt Saarbriicken 2025;

« Preisspiegel 2020, 2021 und 2024 (Wohn- und Gewerbsimmobien) fOr das Saadand uné mland-Plalz vom

\ \\

IVD; Ké&in IVD-West, 2020 / 2021 / 2024 AN o~

+ Mietrecherchen auf den (bichen Immobilienplattiormen im Internat und Tagespress&\ N AN N

« Grundstiicksmarktbericht des Saarlandes 2020 (vom 30.09.2020); 5. Auflage, Saag&ﬁcken, thohm 2020,
LV.m.

« Grundsticksmarktbericht des Saarlandes 2022 (Berichiszeitraum 01 01,2()2&1:3 al. 12%023) 6. Aullage,
Saarbricken, November / Dezember 2022 ) AN

o Grundsticksmarktberichts des Saarlandes 2024 (aonomssucnug 01 ameu Berwom 01.01,2022 -
31.12.2023); 7. Adflage, Saarbriicken, Oktober 2024

\\ AN
\\ Yo

5.3 Verwendete fachspezifische Software N

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Spmggﬂtxr ﬂeal Sbmceg GmbH, Bad Neuenahr-
Ahrweiler entwickellen Softwareprogramms 'Spfongmmf ProSa\ {&and J ) orstpl{l

\
*\\,\ N
A \."\

54 Hinweise l A\ ,-77'
Es wird darauf hingewiosen, dass die enthalienen Karten und omumbmchm gowm‘ sind.
Sie darfen nicht aus dem Gutachten sepenenundféderelmrandemnﬁnzungmgamnwden

J w >

5.5 anonumbon der Karten, Mlotgn.\yonstig\o\emﬂdlagm -u:,

S 2 \\" \\ -

- Landesamt fr Vom\osmg, Wm&m uﬁtgndonwlc@uw Saartandes (LVGL), Saarbricken
Strafenkarten: AN N

T - Landesamt for Vormowmg,‘ﬁ\ﬂo manon\gnd Lanﬁon»l@ldbno dos Saarlandes (LVGL), Sawbricken

GroBer Reiseatias 20 \\\ \\
Karten MairDumont
Karten (Anlagen 1 <3) nsme (opotwua commens open database Lizenz (ODbL) durch die
OpenSﬁaelMapFogndﬁhon (OW» @ OpenStu@tMap Contributors

iziarter Mietspie Ifﬂﬁnwi@pammuahm Homburg 2020
. Qualihbmrhghmggl\_d& Landesh tadt Saarbricken 2024; Saarbrocken 2024
Quall ' b istadt Saarbricken 2024, Methodenbericht; FUB IGES Woh-
imburg Dezember 2023
. Immqbﬂo arktber mmmm Landeshauptstadt SaarbrGcken 2025, Saarbriicken
- Preisspiegel 2020, 2021 und 2024 (Wohn- und Gewerbeimmobilien) for das Saarland und Aheintand-Plalz
vom IVD; Kain IVD-West, 2020 / 2021 / 2024
KM‘CR!OCMIGNR\“ daen Oblichen Immobilienplatiormen im Internet und Tagespresse
Ddﬁmad(bendl des Saarfandes 2020 (vom 30.09.2020); 5. Auflags, Saarbricken, Oktober 2020,

X JIVJ!L

U rkibericht des Saarlandes 2022 (Berichiszeitraum 01.01.2020 bis 31.12.2021); 6. Aullage,

November / Dezember 2022

- Grundsticksmarktberichts des Saarlandes 2024 (Berichtsstichtag 01.01.2024; Berichiszeitraum 01.01.2022
~31.12.2023); 7. Autlage, Saarbriicken, Oklober 2024

5.6 Verzeichnis der Anlagen
Antage 1: Auszug aus der StraBerkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bawertungsobjokts
Anlage 2: Auszug aus der Grundkarte und Umgebung mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekis
Anlage 3: Auszug aus der Strallenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
Anlage 4.1-2:  Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung der Bewertungsobjektes

Anlage 5.1-3:  Auszug aus dem Bebauungsplan mit Kennzeichnung der Bawertungsobjekles
Anfage 6.1-3)  Auszug aus der Bodenrichtwertkarte mit Kennzelchnung der Bewertungsobjektes

Andage 7: Auszug aus der Flurkane mit Kennzeichnung der Bewertungsobjekles
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Aniage 8. Auszug aus dem Lageplan mit Kennzechnung der Bewerlungsobjekles

Antage 9.1 Planunterlagen / Bauzeichnungen — Wohngebdude
Anlage 9.2 Planunterlagen / Bauzeichnungen — Garage
Anlage 10.1: Fotodokumeaniation — Wohngebdaude

Andage 102:  Fotodokumentation - Garage

Anfage 11.1:  Bauzahlenberechnung - Aligemein

Andage 11.2.  Bauzahlenberechnung

Anlage 12: Grundbuchauszug >
Anlage 13: sonstige Auskinfte: Altlastenauskunit, Baulastenauskunft, Stadtplanungsausk
Anlage 14: Baulormutare (&
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Grundkarte Saarland und angrenzende Bundesiindor / Lander

GA 111925 AG MZG-Wa (NDL)

Grundkare Saariand und angrenzende Bundeslinder / Laindes = OrensimetNag Cortrbalors

Seile Sevon oS |



VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER et Arwisen

@ Civ.-Ing. (FH) i 2acrewwes Arramnt it ainem Eintamibe nwolnas Wid enem separaien
Oy Whirssch dng. (FH) Garngeegobduds bebautee Grundstick,
Pastalorsstr. 6 66605 St Wonde! MitetsraBe 7 in 88700 WeiskirchenThalon

Anlage 2: Grundkarte Weiskirchen/Thailen und Umgebung

Grundkane Weilirchen/Thailen und Umgebung % Opsrstimeiiin Sonyimom)
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Anlage 3: Stadiplan Waiskirchen/Thailen

Stadtplan Weiskirchen/Thailen ¥ Geeosteaibap Corkstaoes + LYGL)
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Anlage 4.1: Auszug aus dem FiEichennutzungsplan

Flachenmutzungsplan (GemeniniWsskichen)
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Anlage 4.2: Auszug aus dem FiEichennutzungsplan

Flachenmutzungsplan (GemeniniWsskichen)
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Anlage 5.1: Auszug aus dem Bebauungsplan

Wm $Gom. Warkbchorn)
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Anlage 5.2: Auszug aus dem Bebauungsplan

Wm $Gom. Warkbchorn)
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Anlage 5.3: Auszug aus dem Bebauungsplan

Wm $Gom. Warkbchorn)

GA 111925 AG MZG-Wa (INDL) Sele 61 von 86§



VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER sl Armisen

O Ingr, (FH) jm Sacrtwwch Artm st it sinem Einsmibenwoninas ud enem separaten
Dy Wirtsch dng. (FH) Garageegebauds bebautas Grundsiick,
Postalorsistr. & 66506 5t Wonde! MititairaBe 7 in 66700 WeiskirchenThalon

Anlage 6.1: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Bodenfichtwertkart ORI + LVGL 4 GAA LK Metzig Wadem)
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Anlage 6.2; Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Bodenfichtwertkarta ORI + LVGL 4 GAA LK Metzig Wadem)
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Anlage 6,3; Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Bodenrichtwertiarte 1-V0 « a8 L Mecss Wiy
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Anlage 7: Auszug aus der Flurkane

Flurkarte /50
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Anlage 8: Auszug aus dem Lageplan
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GA 117925 AG MZG-Wa (NDL) Sedie 66 von 96 |



VERKEHRSWERT - GUTACHTEN
Awesen -

—_—
GA 111925 AG MZG-Wa (NDL)



VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

Planunterlagen / Bauzeichnungen — Wohngebaude

I Anlage 9.1:
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| Antages.1:  Pranuntertagen / Bauzeicheungen - Wohngobiude

J ‘M |

U
EE

|
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| Antages.1:  Pranuntertagen / Bauzeicheungen - Wohngobiude
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| Anlage 10.1;  Fotodekumentation - Wohngebaude

Foto 1= Nordansicht

Foto 2 - Ostansicht
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Anlage 10.1;  Fotodekumentation - Wohngebaude

Foto 3 — SOdansicht

Folo 4 -« Westansicht
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Anlage 10,1:  Fotodekumentation - Wohngebaude

Folo 5~ AuBenaniage und Besonderheiten o, &, etc. Foto 6 — wie.vor

Folo 7= wie vor Foto 8 — wie vor

Folo @ - wie vor Folo 10 - wie vor
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| Anlage 10,1:  Fotodekumentation - Wohngebaude

Foto 11 - wie vor Foto 12 - wie vor

Foto 14 « wie vor

Folo 15 - wie vor Foto 16 — wie vor
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Anlage 10,1:  Fotodekumentation - Wohngebaude

Folo 17 - wia vor S Folo 18 - wia vor

Folo 19~ wig vor Folo 20 - wie vor

Folo 21 - wia vor Folo 22 - AuBenschiiden o, . otc.
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I Anlage 10.1;  Fotodekumentation - Wohngebaude

Folo 23 - wia vor Folo 24 - wie.vor
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Folo 26 ~ wie vor

l

Folo 27 - wea vor Folo 28 — wie vor
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Anlage 10,1:  Fotodekumentation - Wohngebaude

Fole 29 —~ wia vor

\
(

“Folo 33.-[‘51\!!5 vor < VS Foto 32 — wie vor

Folo 33 - wie vor Folo 34 — wie vor
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| Anlage 10,1:  Fotodekumentation - Wohngebaude

Folo 35 - wia vor Foto 36 - .wia vor

Folo 37 ~ wia vor Foto 38 - wie vor

ﬁ:{ Il

Folo 39 - wia vor Foto 40 ~ wie vor
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Anlage 10,1:  Fotodekumentation - Wohngebaude

V'._ y -.li A."‘ AV ) {
Rl s daa 'lsfb\.\‘.?i..‘.... pr o N X

Folo 41 - wie vor

Foto43 - KG Inhenassichien elc, Folo 44 — wie vor

Folo 45 - wia vor Folo 48 — wie vor
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Anlage 10,1:  Fotodekumentation - Wohngebaude

Fole 47 —« ww vor Foto 48 - wia.vor

Folo 49~ ww'Vor Folo 50 - wie vor

Folo 51 - we vor Folo 52 - wie vor
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Anlage 10,1:  Fotodekumentation - Wohngebaude

Folo 53 « wa vor Foto 54 — wia vor

Folo 55~ wae vor Folo 58 — wie vor

Folo 57 - wa vor Folo 58 — wie vor
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Anlage 10,1:  Fotodekumentation - Wohngebaude

Folo 59 —« wa vor Foto B0 =EG Innananschien ate.

Folo 62 — wie vor

Foto 63 - we vor Folo 64 — wie vor
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Anlage 10.1:  Fotodekumentation - Wohngebiaude

Folo 65 - wia vor Folo 66 - wia vor

Folo 67 ~wa'vor Folo 68 — wie vor

Folo 69 - wia vor Folo 70 — wie vor
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Anlage 10,1:  Fotodekumentation - Wohngebaude

Folo 71 - wa vor Foto 72 —.wia vor

Folo 73~ wa 'vor Folo 74 — wie vor

TS

@

Folo 75 - wia vor Folo 76 — wie vor
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Anlage 10,1:  Fotodekumentation - Wohngebaude

Folo 77 - we vor

Foto 80 — wie vor

Folo B1 - wie vor Folo 82 — wie vor
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Anlage 10,1:  Fotodekumentation - Wohngebaude

Foto 83 ~ DG Innenansichlen elc,
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Folo 87 - wia vor Folo 88 — wie vor
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Anlage 10,1:  Fotodekumentation - Wohngebaude

Folo 89 — wia vor Folo 90 - wie vor

Folo 91~ wa'Vor Folo 92 — wie vor

Fole 93 — we vor Foto 84 — Zugang zum Dachraum
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Anlage 10,2:  Folodekumentation — Garagengebiude

Foto 95 ~ Innen- und AuBenansichien efc. Foto 96 - wie vor

Folo 99 - we vor Folo 100 - wie vor
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| Anlage 11.1:  Bauzahlenberechnungen - Aligemein

B Die Berechnung der Wohnfldche erfolgle auf Grund der Ghergebenen Planurnteriagen ohne walteres Aufmal
vor Ont. Ein Abzug von 3 S fiir Putzfidchen ist erforderiich.

[[] Die Berechnung der Wohnflache erfolgte auf Grund von fehlenden, bzw. abweichenden Planunteriagen durch
daritfich durchgefihrtes Auimal.

O mmmwmmmmmnummmmmmmmamww
GwﬂlageuﬂﬁﬂauageﬂhﬂmxdenmdmanAbugmsxfwmmdwmd«Mm

Die Grundiage der nachfolgendsn Wohnfidchenberachnung / Wohnflachenermitfung etfolgfeﬁ&i\delmrg an die)
ammwmwgommwmmwwvoMzs Novambcrzooa (22
Auszugwei 3 der WoFIVO: 2 \ = \ *\‘a
§2 MAYLT"L”;H““L u’fcﬂmu'r’n".u :
(1) QDWMécheerdwxmmmdeGmmdmdaRmxﬁmmdeMdeser
Wohnung gehdren. Die Wohnflache eines Wohnheims umfasst die Ghmda::hen der Réume, die zur

alleinigen und gemeinschaftichen mwmdomW§m \\\\\ ™
(2} Zur Wohtinfldche gehdren auch die Grundfidchen von: SRS =
1. Wintergdrten, Schwimmbddem und dhalichen nach allen S mﬂi sowle

2. Balkonen, Loggien, Dachgdrten und Terrassen, wmsm ocsﬂch{uduWohwngodordun
Wohnheim gehdren. AN
(3) ZwWohnﬂédregdﬂenmcheGrMédwnfdgmdelW \\_ P
Zubehorriume, insbesondere: )
Kellerrdume, Absteliréume und Kellerersat éume auBQtth der thnung Waschkichen,

Bodenrdume, Trockenrdume, Helzungsriume
2. Riume, mmwwmtmmmmmmm@mwmw

Lander gendigen, sowie RN
3 Geschaftsrdume, ) ";\_?',\ _‘:..\. (6
§ 3: Ermitffung der Grundfidche: N o ~
(1) Die Grundfidche mm%\ml:mm Mﬂmmwmtfdn daber Ist von der Vorder-
kante der Bekleidung der Bauteile aus: Bsmwmwmmdwbmm
Abschluss zu Grunde zu legen. ([ )
(2} Bel der Ermittiung der Gmnowmw Wn:ubatlghghﬂo Grundfidchen von:
1. Tar- WF@MW TMFMMWM
2 FuB3-, Sockel- und \\\ N
3 :mmmemm m B aaumg und Kimagerdten, Herden, Bade- oder Dusch-
oo Ny N )
4 mwmn‘n ‘ »\ \\ > \\
5 Emmgmma YOr | o5
& verwlzhsrmRamﬁﬁam
(3) wmwmdmmmmmmaommm
freistehenden Pledern und Sawen, wenn sie eine

Hdhd@@meﬁrds mammmwmmusavmmmmbem
2 Tn um(m) me doven Treppenabsiize,
2 JTﬂm«mnd‘

;4, Fenster- u.r@aﬁanm andrﬁavbn die nicht bis zum FuBboden herunterreichen oder bis zum

- FuBboden heruntorrelchen und 0,13 Mefer oder woniger tiel sind.

{3) ae‘(hmd@dhg ist durch Ausmessung im ferfig gesteliten Wohnraum oder auf Grund einer Bauzeichnung
Wmmmmwawmm«mﬂd&nmm
o (X -, Anzeige-, Genehmigungsireisteliungs- oder dhnliches Verfahren nach dem
AN Mu:gxrwudwundergefemgmda wenn ain bauordnungsrechtiches Verfahren nicht
- arfordertich ist, fir ein solches geeignet sein und,
2. . die Ermittlung der lichten Maie zwischen den Bauteden im Sinne des Absatzes 1 ermaglichen.

st die Grundfidche nach einer Baweichnung ermittelt worden und ist abweichend von dieser

Bauzeichnung gebaut worden, ist die Grundfidche durch Ausmessung im fartig gesteliten Wohnvaum
oder auf Grund elner berichtigten Bauzelchnung neu zu ermilieln

l.}eGnmdﬂéchen

von Rdumen und Raumteifen mit ainer ichtan Hahe von mindestens zwai Metern sind volfstandig,
von Raumen und Raumieden mit einer Nchten Hahe von mindestens einem Meter und weniger als
2wei Metern sind zur Halfte,

von unbeheizbaren Wintergarten, Schmammbddern und dhniichen nach affen Seiten geschiossenen
Raumen sind zwr Halfte,

von Balkonen, Loggien, Dachgdrten und Terrassen sind in der Regel zu einem Viertel, héchstens
jedoch zur Halfte anzurechnen.

A L N~
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Anwasen
Mﬁ\g:mnmwmw«mmmm

hs Debautes Grundstick,

Becgebd
MititstraBe 7 in 68709 WeiskirchenThalen

Anlage 11.2:  Bauzahlenberechnungen
1. Berechnung der Netto-Grundfldchen Wohnfidche
1.1 Netto-Grundfidche NGF — Wohniidche
Mactioiponce Bauzatsen worder den Baszasenbemazinungen ant
somman Vor O wardae dlasberipiche Abweichungen
e nsgesaTy s¥zhprobenarty (berprat wnd y
meieds gy ¥ A BGF posunabisient
Erdgeschoss.
Diele / Flur 206311 4+1,24°1,364+1,00°050+556* 1,25
GWC 1,00° 1,50
Schiaten 1 426 "* 360
Schaten 2 3,084 280~-030"0,70
Bad 2507290
Schiafan 3 550° 390
Kicha 250" 3,86
Wohren / Essan 370°4104865°530~-226" 060
Terrassa 896" 450" 4
Raum 1 440°712-440°150/2°2-050°070 - )
Flur 1,00* 225 \u 3% e N 2,18m?
Aaum 2 850°7,12-650"150/2"2 -3% e 0 3543 m2
Loggia {200°7,12-200"1,50/2*2}* % h\*\ 281 m*
.. m"s 64,07 m* rd 64,00 m
T Netto-Grundtiiiche NGF WohalIBehe gus S D @*“m' rd, 209,00 m?

2. Berochnung der Brutto-Grundfigchen BGF

1 md almmg‘mm Hunumwoaon

2. Brutto-Grundfidche BGE  mit: Baraich .a* =
Baraich b* = nicht alsedig in voliar Hiha umschlassen
Bomloh,c’-hcm?mora  findet mmnmmz
Kellergeschoss a 1400 '“‘h 1.00' 8,66~ :uxr P00 (e 174,64 m*
b: -.\ — ‘,“ \\. —~ k. ‘Q\\'\' P AT
Rt \\\ ¥) — e = —
5 , N \\z = 17464m* rd. 175,00 m*
Erdpeschoss < uod taﬁ}-too w,a.oo aeh - 174,64 m?
c,\ -L-p ) ' \ i \\) \“‘\ \ - ——
\\ , = 174,64 m* rd, 175,00 ¢
Dachgaschass a\\ Noo l&ﬂ‘rﬁ Bo e,esaa.no a 90 = 174,64 m*
\\f b’\ (i \,\ s et
({ \T)\‘ ;\L; y ) T = 17464m¢ rd. 175,00 m?
% - s23@m  rd 575,00
= = OB ST S —— —-'.“.:

Bamich b* = dbardeckt, jedoch nicht alsaitig in vollar Hiha umschiossen
Barsich £ = nicht Uberdackt -» findat kainen Ansatz

a 17464mét 275 = 480,26 m*
Bl = i
& v - —
b3 = 480,26 m* rd, 481,00 m*
a 174AmP T 275-61071257100/2 = 476,45 m?
b — = ——
Gl e - osuse
T = 47645m° d. 477,00
Dachgaschoss (17464 m*-610"1,25)" 245/ 2 = 204 50 m?
b — = e
€ o - —
p - 204,59 m2 rd. 205,00 nP
¥ Brutto-Rauminhalt BRI e = 1.161,30 M rd 1.163,00 n?

BGF Garage: 6,49 " 6,49 = rd, 43,00 m?
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Pastalorsst. & 66605 St Wonda! MitiedsteaBe 7 in 68700 WeiskicchenThalon

Anlage 12: Grundbuchauszug
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

CLAF MEYER et Arwasen

@ Cx.-[ng, (FH) (e Sacrewwcs Anrimetnt it ainem Eintambe nwonmnas wd &nem separsien
O, Wrisch dng. (FH) Garageegobauds babautes Grundsiick,
Postalorsistr & 66506 St Wonde! MinstatraBe 7 in 68700 WeiskirchenThalon

Anlage 13: sonstige Auskinite: Allenlastenauskunft, Baulastenauskunft, Stadiplanungsauskunit
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER sl Armisen

@ Oy Ingr. (FH) jwm Sacremwes At mit einem Einlsmbenwonimnms ud snem separaien
Oxx. Wirntszh dng. (FH) Garngeogobauds bebautes Grundstick,
Postalorsistr & 66606 5t Wonde! MitelaraBe 7 in 68700 WeiskirchenThalon

Anlage 14: Auszige aus der Bavakle
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