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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Mettlach, Blatt 2331 eingetragenen 530,76/1.000 Miteigentumsan-
teils an dem mit einem Zweifamilienwohnhaus bebauten Grundstiick-in 66693-Mettlach-Saarholz-
bach, Holzenschleifstral’e 23, verbunden mit dem-Sondereigentum an der Wohnung im EG, im
Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet

@D

In der Zwangsversteigerungssache Aktenzeichen 11 K 1/25 A

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
16.05.2025 ermittelt mit rd.

11.900 €.

Objekt: Wohnungseigentum (wohnwertabhangige Wohnflache ca. 53,0 m?), Baujahr ca. 1900;
Raumaufteilung gemaf Aufteilungsplan und Ortsbesichtigung: Flur, 2 Zimmer, Kiiche, Bad, Treppenraum,

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Rohbauzustand und ist nicht bewohnbar.

Ausfertigung Nr. 5
Dieses Gutachten besteht aus 39 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 7 Seiten. Das Gutachten wurde in
sechs Ausfertigungen (vier papierhaft, zwei digital) erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohnungseigentum in einem Zweifamilienwohnhaus

Holzenschleifstralle 23
66693 Mettlach-Saarhodlzbach

Grundbuch von Saarhdlzbach, Blatt 2331, Ifd. Nr. 1
Gemarkung Saarhdlzbach, Flur 3, Flurstiick-2077/70, Flache 123

m2
Gemarkung Saarhélzbach, Flur 3, Flurstick 70/14;.Flache 40 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Merzig
Versteigerungsgericht
Postfach 100 056
66651 Merzig

Auftrag vom 17.04.2025 (Datum-des Auftragsschreibens)

dem Gericht-bekannt

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:
Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen; Erkundigun-
gen, Informationen:

Verkehrswertermittlung zum: Zwecke der Zwangsversteigerung
16.05.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
16.05.2025

Eigentimer
Andreas: Czech, Gutachter

Vom-Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfliigung
gestellt:

o “unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 17.04.2025

Von der Glaubigerin wurden folgende Unterlagen zur Verfiigung
gestellt:

¢ Kosteneinschatzung des Architekten vom 07.02.2022

e Flachenberechnung, undatiert

¢ Grundrisse und Ansichten vom 05.02.2022

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-

gen beschafft:

e Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000 vom 25.04.2025

e Berechnung der BGF

e Ermittlung der Wohnflache

¢ Aufmall des Bewertungsobjekts an den zuganglichen Gebau-
deteilen

¢ Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
stiicks- und Gebaudebeschreibung

e Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustandigen

Amtern

telef. Auskinfte des zustandigen Gutachterausschusses

telef. Ausklnfte des Bauamts

Einholung Baulastenauskunft vom 29.04.2025

Einholung Altlastenauskunft vom 12.05.2025

AZ 11 K 1/25, Amtsgericht Merzig, Eigentumswohnung - Wohnung Nr. 1, Holzenschleifstral’e 23, 66693 Mettlach-Saarhodlzbach
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e Einholung der Teilungserklarung mit Aufteilungsplan

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers
Ortstermin
Alle Beteiligte wurden postalisch “Einwurfeinschreiben” Giber den Ortstermin am 16.05.2025 benachrichtigt.

Zum Ortstermin waren der Eigentiimer und der Gutachter zugegen. Der Eigentimer war bis ca. 9:20 Uhr vor
Ort.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Das Bewertungsobjekt befindet sich im Rohbauzustand und ist nicht bewohnbar.

Zur Wiederherstellung einer wohnwirtschaftlichen Nutzung sind umfassende-Mafinahmen notwendig. Der
Gutachter geht davon aus, dass ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer das Bewertungsobjekt fertig-
stellen und eine Wiederbewohnbarkeit herstellen wird (Kernsanierung). Im Gutachten wird ein mittlerer und
zeitgemaRer Ausstattungsstandard unterstellt. Die hierzu notwendigen Kosten wird.ein. Kaufer direkt vom
Kaufpreis in Abzug bringen (siehe hierzu Punkt “besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale”). Hier-
bei handelt es sich lediglich um eine grobe Schatzung.

Bewertungsauftrag

Gemal Beschluss vom 16.04.2025 sind die Sondereigentume der Wohnung-im Erdgeschoss Nr. 1 und der
Wohnung Nr. 2 nebst Terrasse im Dachgeschoss in einem Zweifamilienhaus zu bewerten. Fir jedes Son-
dereigentum wird ein Verkehrswert ermittelt.

Aus sachverstindiger Sicht sollte darauf geachtet werden, dass die Wohnung im Erdgeschoss Nr. 1
und die Wohnung im Dachgeschoss nebst Terrasse Nr. 2 im Rahmen eines Gesamtausgebotes ge-
meinsam zugeschlagen werden, da das Zweifamilienhaus sich in einem-Rohbauzustand befindet und
zum Zeitpunkt der Ortsbesichtiqung nicht bewohnbar war.

Uberbau

Im Grundbuch von Saarhdélzbach, Blatt 2331, Gemarkung Saarhoélzbach sind die Grundstiicke laufende Num-
mer 1, Flur 3, Flurstiicke 70/14 und 2077/70 aufgefluhrt. sowie das:Flurstiick 2076/70 Gberbaut. Die Flurstiicke
sind mit einem Reihenhaus bebaut. Der Uberbau ist in der untenstehenden Karte rot markiert (siehe auch
Bild 1 in Fotodokumentation Anlage"3).

Als Stammgrundstiick ist dasjenige Grundstlick anzusehen, das nach Absicht und Interessenlage des Erbau-
ers sowie nach objektiven Gegebenheiten dem Gebaude zuzuordnen ist.

AZ 11 K 1/25, Amtsgericht Merzig, Eigentumswohnung - Wohnung Nr. 1, Hélzenschleifstralle 23, 66693 Mettlach-Saarholzbach
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Beim unbeabsichtigten (entschuldigter) Uberbau, bei dem keine vorsatzliche ober grob fahrléssige Grenz-
Uberschreibung vorliegt gelten folgende Grundsatze:

- Der Gebaudelberbauanteil ist eigentumsrechtlich dem Stammgrundstlick zuzuordnen.

- Die Duldungspflicht und das Rentenrecht bestimmen sich nach § 912 BGB: (1) Hat der Eigentimer eines
Grundstucks bei der Errichtung eines Gebaudes Uber die Grenze gebaut, ohne dass ihm Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit zur Last fallt, so hat der Nachbar den Uberbau zu dulden, es sei denn, dass er vor oder sofort
nach der Grenziberschreitung Widerspruch erhoben hat. (2) Der Nachbar ist durch eine Geldrente zu ent-
schadigen. Fir die Hohe der Rente ist die Zeit der Grenziiberschreitung malgebend.

- Abkauf der Uberbauten Flache nach § 915 BGB: (1) Der Rentenberechtigte kann jederzeit verlangen, dass
der Rentenpflichtige ihm gegen Ubertragung des Eigentums an dem uberbauten Teil des Grundstiicks den
Wert ersetzt, den dieser Teil zur Zeit der Grenziiberschreitung gehabt hat. Macht:er.von dieser Befugnis
Gebrauch, so bestimmen sich die Rechte und Verpflichtungen beider Teile nach den Vorschriften Gber den
Kauf.

Der entschadigungspflichtige Uberbau (auf fremdes Grundstiick) entsteht erst,-wenn der tiberbaute Grund-
stlckseigentimer den Anspruch auf Geldrente anfordert. Daher ist die Restnutzungsdauer fur die Berech-
nung der Entschadigung durch Geldrente und der objektspezifische Liegenschaftszinssatz maligeblich.

Der Zeitpunkt des Uberbaus ist nicht bekannt. Das Bewertungsobjekt-befindet sich im Rohbau und ist noch
nicht fertiggestellt. In diesem Gutachten wird fiktiv unterstellt, dass der Uberbau mit der Kernsanierung statt-
gefunden hat. Zum Wertermittlungsstichtag lag der Bodenrichtwert bei 50-€/m? Flache zum Stichtag. Der
Liegenschaftszinssatz fir Eigentumswohnungen in Zweifamilienhausern liegt gemal dem Grundstiicksmarkt-
bericht 2024 des Gutachterausschusses fiir den Landkreis Saarlouis bei einer RND von 70 Jahren bei 2,9 %.

Der Werteinfluss fur die bewertungsgegenstandliche Eigentumseinheit.ist gemafli-den Miteigentumsanteilen
unter dem Punkt ,besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale” wertmindernd angesetzt.

Marktdaten

Vergleichsmieten
Wohnen

Der Gutachterausschusses fur den-Landkreis Merzig-Wandern-nennt fir Wohnungen mit einer Flache von 35
bis 55 m? WF in einer Spanne von:6;70 bis 9,43 €/m? WF,-im-Durchschnitt 8,14 €/m? WF. Der grundsiche-
rungsrelevante Mietspiegel nennt-fiir eine Wohnung mit rd.. 50'm? im Durchschnitt eine Miete in Hohe von 10
€/m2 WF.

Die Plattform IMW-Online-weist fur Wohnungen von- 35 - 55 m? WF, neu und Bestand, 3 km Umkreis von
Saarhdlzbach in den letzten 360 Tagen (Stand 26.06.2025) Mieten in einer Spanne von 8,18 bis 15,56 €/m?
WEF, im Durchschnitt von 11 €/ m?WF aus.

Der IVD-Wohnpreisspiegel 2024 weist Mieten flir neue Wohnungen nach Wohnwert mittel von 9,00 €/m? WF
und fur gutivon 10,00 €/ m>WF aus.

Marktsituation

Aktuell sind sowohl.wirtschaftliche als auch politische Risiken zu verzeichnen, die eine gesicherte Einschat-
zung. der kurz- ‘bis-mittelfristigen Marktentwicklung erschweren. Deutlich gestiegene Finanzierungszinsen,
Inflation und Baukosten in Verbindung mit dem aktuellen Ukraine-Krieg bewegen die Marktteilnehmer und
werden sichauf das zukilnftige Marktgeschehen niederschlagen. Der langjahrige und breit getragene Markt-
aufschwung-ist daher uberwiegend zum Erliegen gekommen.

Innerhalb der Bewertung werden die zum Stichtag zur Verfligung stehenden Marktdaten herangezogen und
objektspezifisch, unter Berlicksichtigung der aktuellen Situation, gewurdigt.

Aufgrund des gestiegenen Zinsniveaus ist der Trend der steigenden Kaufpreise gebrochen und ist in eine
Seitwartsbewegung bis hin zu fallenden Kaufpreisen und Kauffallen Gbergegangen.

Bewertungsobjekte mit umfassendem Modernisierungs-, Sanierungs- bzw. Kernsanierungsumfang wer-
den aufgrund des schwerlich kalkulierbaren Kostenrisikos tUiberwiegend von einer kleinen Gruppe von Akteu-
ren am Immobilienmarkt nachgefragt bzw. gekauft. Unter Beriicksichtigung dieser aktuellen Gegebenheiten
wurde der Verkehrswert ermittelt.

AZ 11 K 1/25, Amtsgericht Merzig, Eigentumswohnung - Wohnung Nr. 1, Holzenschleifstral’e 23, 66693 Mettlach-Saarhodlzbach
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2

Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
211 Grofraumige Lage

Die Gemeinde Mettlach liegt im Landkreis Merzig-Wadern, grenzt an das Staatsgebiet von Frankreich an
und befindet sich ca. 29 km sudlich von Trier bzw. rd. 41 km nordwestlich der saarlandischen Landeshaupt-
stadt Saarbriicken. Mettlach beherbergt rd. 12.600 Einwohner (Stand: 31.12.2023) und Ubernimmt inner-
halb der Planungsregion Saarland die Funktion eines Grundzentrums. Darlber hinaus wird Mettlach von
der Saar durchquert und weiterhin verlauft die Mosel westlich der Gemeinde.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2024 fiir Mettlach insgesamt ¢a:-3.100 sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw. rd. 3.900 sozialversicherungspflichtig-Beschaftigte am Arbeits-
ort bei einem Pendlersaldo von 783 Personen an. Zum vorgenannten Stichtag wurden 185 ortsansassige
Betriebe erfasst.

Gemal dem Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung wird fiir den Landkreis Merzig-Wadern bis
zum Jahr 2040 ein deutliches Bevdlkerungsdefizit in Héhe von 9,8 % im Vergleich.-zum Indexjahr 2017
prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur-fiir Arbeit im Landkreis Merzig-Wa-
dern derzeit 4,6 % (zum Vergleich: Saarland: 7,4 % und Deutschland: 6,2 %, Stand:-Mai 2025). Die statis-
tischen Amter des Bundes und der Lander veréffentlichen aktuell-einen Kaufkraftindex von 84,5 Punkten
fur den Landkreis Merzig-Wadern, welcher deutlich unter dem bundesweiten.Durchschnittsniveau von 100
Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Mettlach als kleine bis mittlere Ge-
meinde mit moderater Alterung und Schrumpfung (Demographietyp 3) klassifiziert. Laut der aktuellen Aus-
gabe des Prognos Zukunftsatlas wird dem Makrostandort ein ausgeglichenes-Chancen-/Risikoprofil fur die
Zukunft attestiert. Hinsichtlich des lokalen Wohnungsmarkts liegt.eine entspannte Situation ohne Woh-
nungsbaullicke vor. Im zusammenfassenden Standortranking belegt der. Landkreis Merzig-Wadern den
301. Rang von insgesamt 400 Rangen.

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als-mafig beurteilt.

21.2 Kleinraumige Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil'Saarhdlzbach';:ca. 2,6 km noérdlich des Ortskerns von Mett-
lach im noérdlichen Ortsrandbereich' in'einem Mischgebietin.der Nahe des Flusses 'Saar'. Die Umgebungs-
bebauung zeichnet sich liberwiegend durch wohnwirtschaftlich genutzte Objekte in Form von Reihenhau-
sern in geschlossener ‘Bauweise aus.-Der Objektstandort ist nur von geringen Larmimmissionen gepragt,
was unter Bericksichtigung der vorliegenden :Objektart einen neutralen Standortfaktor darstellt. In einem
Umkreis von ca. 2,6 km um das Bewertungsobjekt sind neben drei Lebensmittelmarkten (u.a. 'Aldi', 'Netto')
auch zahlreiche Restaurants und Cafés vorhanden. Der periodische Bedarf kann somit in der ndheren Um-
gebung gedeckt werden. Mettlach verfugt weiterhin tber alle gangigen Schularten und die arztliche Primar-
versorgung ist'vor:Ort ebenfalls gewahrleistet. Auch die Deckung des aperiodischen Bedarfs ist zumindest
teilweise gegeben, wobei'sich ergdnzende Einrichtungen im rd. 8,3 km sudlich gelegenen Merzig befinden.
Bedingt durch die Nahe zuzwei Gewassern ('Saar', 'Mosel') existieren gute Naherholungsmdglichkeiten im
Umfeld-der-Immobilie. Die Parkplatzsituation im 6ffentlichen StralRenraum ist entspannt. GemaR Wohnla-
genkarte. des iib Instituts wird der -Objektstandort als 'mittlere Wohnlage' klassifiziert, was auch dem gut-
achterlichen Eindruck vor Ort entspricht.

FUr-die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als durchschnittlich beurteilt.
Verkehrsinfrastruktur

Mettlach. ist Gber die Bundesstrallen B51 und B268 sowie Uber die Autobahn A8 an das Individualverkehrs-
netz angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend nachstgelegene Auffahrt zur vorgenannten Auto-
bahn liegt rd. 9,8 km sidlich (StraRenentfernung) bei der Anschlussstelle 'Merzig-Schwemlingen'. Sowohl
die Bushaltestelle 'Saarhdlzbach Bahnbriicke' als auch der ortseigene Bahnhof 'Saarhélzbach' mit Regio-
nalzuganbindung befinden sich jeweils in fuRlaufiger Entfernung und bieten (ber die hier verkehrenden
Transportmittel u.a. weiterfihrende Verbindungen zu den umliegenden Ortschaften. Die Distanzen zu den
nachstgelegenen Uberregionalen Verkehrsknotenpunkten des 6ffentlichen Personenverkehrs betragen ca.
27 km zum IC(E)-Bahnhof "Trier Hbf' bzw. rd. 31 km zum internationalen Verkehrsflughafen 'Luxemburg'
[LUI.

Unter Bertcksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine leicht unterdurchschnittliche Verkehrsinf-
rastruktur vor.

Topografie: von der Stral3e ansteigend

AZ 11 K 1/25, Amtsgericht Merzig, Eigentumswohnung - Wohnung Nr. 1, Holzenschleifstral’e 23, 66693 Mettlach-Saarhodlzbach
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Stralenfront:
ca. 6 m;

mittlere Tiefe:
ca.25m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 163,00 m?

Bemerkungen:
nahezu regelmalig Grundsticksform

Anliegerstrale;
Stralle mit malkigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus:Bitumen;
Gehwege beiderseitig:vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein

elektrischer Strom, Wasser aus.6ffentlicher Versorgung

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
Uberbau des Hauptgebaudes

gewachsener, normal tragfahiger-Baugrund

Gemalf 'schriftlicher Auskunft vom 12.05.2025 ist das Bewer-
tungsobjektim Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
flhrt:

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 17.04.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs, Blatt 2331,
keine wertbeeinflussende Eintragung.

Der Gutachter weist ausdriicklich darauf hin, dass Rechte in
Abteilung Il und/oder Ill des Grundbuchs im Zwangsverstei-
gerungsverfahren erléschen kénnen.

Insofern haben die diesbeziiglichen Aussagen in diesem
Gutachten nur eine informative Aufgabe. Ob oder welche
Rechte erléschen, ist im jeweiligen Versteigerungstermin in
Erfahrung zu bringen.

Ob sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) vorhanden sind konnte nicht in Er-
fahrung gebracht werden.

Im Gutachten wird unterstellt, dass keine nicht eingetrage-
nen Rechte und Lasten bzw. Verunreinigungen vorhanden
sind.
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Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berlcksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt eine Baulastenauskunft vom
29.04.2025 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine-wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht gemal Online-Abfrage vom 27.06.2025
nicht. AbschlieRende Gewissheit tiber-das Bestehen von Denk-
malschutz ist nur durch eine schriftliche Auskunft bei der Denk-
malschutzbehérde maoglich. Hierauf wird auftragsgemaR verzich-
tet.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach §-34 BauGB zu-beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen-ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen,
dass «das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde-auf.der Grundlage. des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der
Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht wurde nicht gepriift. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche
wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen
Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand-inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitradgen
maflgebend. Als Beitrdge gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden te-
lefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, telefonisch eingeholt.
Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmalfigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen
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Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlick ist mit einem Zweifamilienhaus, welches nach WEG aufgeteilt wurde mit 2 Wohneinheiten
bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Die bewertungsgegenstandliche Wohneinheit sowie das gesamte Zweifamilienhaus befanden sich zum Zeit-
punkt des Ortstermins in einem nicht bewohnbaren Zustand. Es wird eine wohnwirtschaftliche Nutzung der
Wohneinheit nach Fertigstellung in diesem Gutachten unterstellt.

AZ 11 K 1/25, Amtsgericht Merzig, Eigentumswohnung - Wohnung Nr. 1, Holzenschleifstral’e 23, 66693 Mettlach-Saarhodlzbach



2025-029-ImmoValue Seite 11 von 39

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf-Grundlage der tblichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft;.im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie.liber gesundheitsschiadigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Zweifamilienwohnhaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Zweifamilienwohnhaus;
1-geschossig;
teilunterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
zweiseitig angebaut

Baujahr: 1900-gemaf gutachterlicher Schatzung

Modernisierung: ca. 2022 — 2024 neues Gebalk und Dacheindeckung, teilweise
Erneuerung der Geschossdecken und Innenmauern

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor.

Energieausweis bei Wohngebauden, Ausziige aus dem Gebau-
deenergiegesetz (GEG)

§ 79 Grundsitze des Energieausweises

(1) Energieausweise dienen ausschlie3lich der Information tUber
die energetischen Eigenschaften eines Gebaudes und sollen ei-
nen Uberschlagigen Vergleich von Gebauden ermdglichen. Ein
Energieausweis ist als Energiebedarfsausweis oder als Energie-
verbrauchsausweis nach Maligabe der §§ 80-86 auszustellen.
Es ist zulassig, sowohl den Energiebedarf als auch den Energie-
verbrauch anzugeben.

§ 80 Ausstellung und Verwendung von Energieausweisen

(3) Soll ein mit einem Gebaude bebautes Grundstiick oder Woh-
nungs- oder Teileigentum verkauft, ein Erbbaurecht an einem be-
bauten Grundstlick begriindet oder Ubertragen oder ein Ge-
bdude, eine Wohnung oder eine sonstige selbstédndige Nut-
zungseinheit vermietet, verpachtet oder verleast werden, ist ein
Energieausweis auszustellen, wenn nicht bereits ein gultiger
Energieausweis fur das Gebaude vorliegt.

In den Fallen des Satzes 1 ist fir Wohngebaude, die weniger als
funf Wohnungen haben und fur die der Bauantrag vor dem 1.
November 1977 gestellt worden ist, ein Energiebedarfsausweis

AZ 11 K 1/25, Amtsgericht Merzig, Eigentumswohnung - Wohnung Nr. 1, Holzenschleifstral’e 23, 66693 Mettlach-Saarhodlzbach



2025-029-ImmoValue Seite 12 von 39

auszustellen. Satz 2 ist nicht anzuwenden, wenn das Wohnge-
baude
1. schon bei der Baufertigstellung das Anforderungsniveau
Warmeschutzverordnung vom 11.08.1977 (BGBI. I. S.
1554) erfullt hat oder
2. durch spatere Anderungen mindestens auf das in Num-
mer 1 bezeichnete Anforderungsniveau gebracht wor-
den ist.

Der Aussteller des Energieausweises hat zu priifen, ob ein
Energieausweis auf der Grundlage des berechneten Ener-
giebedarfs oder des erfassten Energieverbrauchs erstellt
werden muss.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aulenansicht: teilweise Putz bzw. Rohmauerwerk

3.2.2 Nutzungseinheiten

Gemal dem Aufteilungsplan und der Ortsbesichtigung

Kellergeschoss:
Heizungsraum

Erdgeschoss:
Treppenraum

Wohnung 1: Flur, 2 Zimmer, Kiche, Bad

Dachgeschoss:
Treppenraum

Wohnung 2: Schlaf-, Wohn-, Ess- und Kochbereich, Bad, Terrasse

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken; Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: vermutlich Streifenfundament
Keller: Mauerwerk
Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwande: Mauerwerk
Geschossdecken: Tragerdecken
Treppen: keine vorhanden
Hauseingang(sbereich): Eingangstliren aus Holz in desolatem Zustand bzw. keine vor-
handen
Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach, Pfetten aus Holz
Dachform:
Satteldach

Dacheindeckunag:
Dachziegel (Ton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: keine

Heizung: keine

Liftung: Fensterllftung

Warmwasserversorgung: keine

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des-Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe mit Podest

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: vermutlich gut bis-ausreichend-nach Fertigstellung

Bauschaden und Baumangel: Rohbauzustand; nicht bewohnbar

wirtschaftliche Wertminderungen: Rohbauzustand, nicht bewohnbar

Allgemeinbeurteilung: Das-Zweifamilienhaus ist nach ' WEG geteilt, nicht bewohnbar

und bedarf einer Kernsanierung sowie Fertigstellung.

3.3 AuBenanlagen

3.3.1  AuBRenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom:Hausanschluss bis-an das 6ffentliche Netz, befestigte Zuwegung

3.3.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungs- bzw. Teileigen-
tum zugeordnet

keine

3.3.3 < AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungs- bzw. Teileigentum zugeordnet
keine
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3.4 Sondereigentum an der Wohnung im EG

3.41 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebdude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im EG im Auftei-
lungsplan mit Nr. 1 bezeichnet.

Wohnflache: Die Wohnflache betragt gemalt dem Aufteilungsplan und dem
Aufmal vor Ort rd. 53 m?

Raumaufteilung/Orientierung: Gemal Aufteilungsplan und Ortsbesichtigung

Die Wohnung hat folgende Rdume:
2 Zimmer, 1 Kiche, 1 Flur, 1 Bad;

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:

¢ Wohn-/Esszimmer stral3enseitig gelegen
Schlafzimmer gartenseitig gelegen:(Erdreichlage)
Bad innenliegend

Kiche gartenseitig gelegen (Erdreichlage)

Grundrissgestaltung: zweckmalfig

Besonnung/Belichtung: ausreichend nach Fertigstellung

3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.421 WohnungNr. 1

Ausstattungsmerkmale Zu Raumausstattungen/Ausbauzustand kann aufgrund des Roh-
bauzustands'und der fehlenden Baubeschreibung der Wohnung
keine Aussage getroffen werden. Es wird ein mittlerer und zeit-
gemaler Standard nach Fertigstellung unterstellt.

Bauschaden und Baumangel: Die Wohnung befindet sich im Rohbauzustand und ist im derzei-
tigen Zustand nicht bewohnbar.

Grundrissgestaltung: zweckmafig nach Fertigstellung

wirtschaftliche Wertminderungen: Rohbauzustand, nicht bewohnbar

3.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Kichenausstattung: keine vorhanden
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
besondere Bauteile: keine vorhanden
Baumangel/Bauschaden: siehe Beschreibungseinheiten
wirtschaftliche Wertminderungen: siehe Beschreibungseinheiten

allgemeine Beurteilung des Sondereigen- Die Wohnung befindet sich im Rohbauzustand und ist im derzei-
tums: tigen Zustand nicht bewohnbar.
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3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: keine

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen- keine

tum:

Wesentliche Abweichungen: Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil

am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertig-
keit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt
(RE): keine

Abweichende Regelung: Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fir
den Anteil der zu tragenden Lasten .und Kosten-(VK) bzw. Er-
trage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum: keine

Erhaltungsricklage (Instandhaltungsrick- keine Angabe mdglich
lage):

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich in einem Rohbauzustand und ist nicht fertiggestellt. Das bewertungsgegen-
sténdliche Wohnungseigentum ist nicht bewohnbar.
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 530,760/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Zweifamili-
enwohnhaus bebauten Grundstiick in 66693 Mettlach, HolzenschleifstraRe 23 verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der Wohnung im EG, im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet zum Wertermittlungsstichtag
16.05.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Saarhdlzbach 2331 1

Gemarkung Flur Flursticke Flache
Saarhdlzbach 3 2077/70 123.m?
Saarhdlzbach 3 70/14 40 m?
Flache insgesamt: 163 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benétigt man
geeignete Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen
oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei
Wohnungseigentum z. B. auf €/ m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage die-
ser Kaufpreisauswertung durchgefihrt, werden:diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. §
20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage
an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzu-
passen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstitzend oder auch alleine:(z. B."wenn nur.eine geringe ‘Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind)-kdnnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch
das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens’ist sowohl fiir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fiir Tei-
leigentum (Laden, Biiros u. a.) immer.dann geraten,-wenn die ortsiiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich
mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegen-
schaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder: Teileigentumen-in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen
auf die'Flacheneinheit:m*Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sach-
gemal geschatzt werdenkann und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)
bestimmbar ist.

Sind: Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kdnnen zur Erkundung des Grundstlicksmarkts (bedingt) auch
Verkaufsangebote fir Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen werden.

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) je nach
Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber den spater tatsachlich realisierten Ver-
kaufspreisen. Dies hangt jedoch stark von der 6rtlichen und Gberdrtlichen Marktsituation (Angebot und Nach-
frage) ab.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME)
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundstick.
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4.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 50,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstucksflache (f)
Grundstuckstiefe (t)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstucksflache (f)
Grundstuckstiefe (t)

baureifes Land
M (Mischgebiet)
frei

Il

geschlossen
keine Angabe
25m

16.05.2025
baureifes-Land
M (Mischgebiet)
frei

Il

geschlossen
163 m?

25m
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Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
16.05.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 50,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 16.05.2025 x 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) x 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 50,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 163 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse 1 Il X 1,000
Bauweise geschlossen geschlossen X 1,000
Tiefe (m) 25 25 x 1,000
Orientierung X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier-Bo-| = 50,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 50,00 €/m?
Flache X 163 m?
beitragsfreier Bodenwert = 8.150,00 €
rd. 8.150,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 16.05.2025 insgesamt 8.150,00 €.

4.41
E1

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist
nicht erforderlich, da keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.
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4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 530,760/1.000) des
zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen
Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwer-
tanteil fur die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 8.150,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00:€
angepasster Gesamtbodenwert 8.150,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 530,76/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 4.325,69 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 4.325,69 €
rd.  4.330,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag.16.05.20254.330,00 €.
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4.5 Ertragswertermittiung

451 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulit auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstilick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflir.gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung:des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsungfur den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundsttick vorhandenen baulichen (insbesondere' Gebdude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als.unverganglich (bzw.
unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&dude und AuRenanlagen i. d. R..im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln;-wie er sich:ergeben wiirde, wenn das Grund-
stuck unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks® abzlglich ,Reinertragsanteil des. Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird-durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und-sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der-Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich-aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere-objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind (bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich.im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.

4.5.2 _Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus-dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrdge kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundstticken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemale Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
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uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentliimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag:bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren-(Rein)Ertréage ein-
schliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréfRe im Ertragswertverfahren. Erist auf-der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des:Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des:(marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung.im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem-Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse -auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in. denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich-genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann:verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur:Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktub-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen-objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen.von den marktublich erzielbaren Ertrégen).

Bauméangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel-sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurickzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da
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e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum 1 |[Wohnung EG 53,00 9,00 480,00 5.760,00
(Zweifamilienwohn-
haus)
Summe 53,00 - 480,00 5.760,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der markttblich erzielbaren:Nettokaltmiete-durchgefihrt
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)

2,75 % von 4.330,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen-Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 2,75 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 72 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
Marktanpassung durch marktiibliche Zu--oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert des Wohnungseigentums

5.760,00 €

1.300,20 €

4.459,80 €

119,08 €

4.340,72 €

31,207

135.460,85 €
4.330,00 €

139.790,85 €
0,00 €

139.790,85 €
127.897,14 €

rd.

11.893,71 €
11.900,00 €
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4.5.4 Erlauterungen zu den Wertanséatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittiungen entwickelten Mafiga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bericksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten flir mit dem Be-
wertungsgrundstlck vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e telefonische Auskunft des Gutachterausschusses fiir den Landkreis-Merzig-Wadern
e |VD-Wohnpreisspiegel 2024

e aus der Plattform IMV-Online

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabeiwerden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen berucksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden-u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdéffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung.der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 429,00 € 429,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 54,00 m? x 14,00 €/m? 756,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 115,20 €
Summe 1.300,20 €

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e der verfugbaren Angaben des 6rtlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung des Grund-
stlicksmarktberichts 2020 des Gutachterausschusses fir den Landkreis Merzig-Wadern

e und wertrelevanter Daten 2021 des Gutachterausschusses fir den Landkreis Merzig-Wadern sowie deren
telefonischer Auskiinfte zu aktuellen Ableitungen sowie deren telefonischer Auskinfte

e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle unter
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Hinzuziehung des Landesgrundsticksmarktbericht 2024 des Saarlandes
e des Landesgrundstiicksmarktberichts 2025 des oberen Gutachterausschusses fir Rheinland-Pfalz
o des Grundsticksmarktberichts 2024 des Gutachterausschusses fur den Landkreis Saarlouis
e dem Objektzustand und -lage sowie den aktuellen Marktdaten und -lage,
bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung des Gebaudestandards fiir das Gebaude: Zweifamilienwohnhaus

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0% 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entlren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0:% 1,0
Deckenkonstruktion 11,0% 1,0
FulRboden 5,0% 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 115% | 0,0% | 41,0% | 475% | 0,0%

Beschreibung der-ausgewahliten Standardstufen

AulRenwande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
Standardstufe 1 platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1980)

Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterliftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer);

Htandagdetfe Warmedammung (nach ca. 2005)

Dach

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in
Standardstufe 4 Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-
, Walmdach; Aufsparrenddmmung, Uberdurchschnittliche Da&mmung (nach ca. 2005)

Fenster und AulRentliren

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.); ho-

Standardstufe 4 herwertige Turanlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwénde und -tiren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion
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Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-

Standardstufe 3 rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRboden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausflihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Mas-

Standardstufe 4 sivholzbdden auf geddmmter Unterkonstruktion

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand-.und Bodenfliesen, raum-

Standardstufe 3 hoch gefliest

Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel
Standardstufe 4 zgrﬁggtsjenhelzung, Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung, zusatzlicher Kaminan-

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale L{f-

Standardstufe 4 tung mit Warmetauscher, mehrere lLAN- und Fernsehanschlisse

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus-‘Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim:-Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallnahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen:unmittelbar-erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung.in.der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiuhrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Zweifamilienwohnhaus

Das ca. 1900 errichtete Gebaude wurde nicht.(wesentlich) modernisiert.

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit ist eine Kernsanierung erforderlich, die im Wertermittlungsan-
satz als bereits durchgefuhrt unterstellt wird.

Aufgrund-der unterstellten Kernsanierung wird zunachst das ,vorlaufige fiktive Baujahr” in Ansatz gebracht.

ZurErmittlung des-,vorlaufigen fiktiven Baujahrs“ aufgrund der unterstellten Kernsanierung werden folgende
Einflussgré3en herangezogen:

e Jahr der Kernsanierung: 2025,
¢ (bliche. Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre.

Da bei der Kernsanierung (Entkernung und Erneuerung) einige Gebaudeteile erhalten bleiben, wird nicht das
Jahr der Kernsanierung als ,vorlaufiges fiktives Baujahr angesetzt. In Abhangigkeit vom Umfang der erhalten
bleibenden Gebaudeteile wird dem Gebaude nachfolgend ein ,vorlaufiges fiktives Alter im Jahr der Kernsa-
nierung“ zugeordnet.

erhalten bleibende Gebaudeteile prozentuale Anteile
e  Fir Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktionen 5%
e  Fir tragende / nicht tragende Wande 5%
Summe 10 %
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Daraus ergibt sich folgender Abschlag am bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr:
80 Jahre Gesamtnutzungsdauer x 10 % = 8 Jahre.
Das ,vorlaufige fiktive neue Baujahr des Gebaudes aufgrund der unterstellten Kernsanierung betragt somit:
Jahr der Kernsanierung 2025 — fiktives Alter im Erneuerungsjahr 8 Jahre = 2017.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
e dem (,vorlaufigen fiktiven neuen“) Gebaudealter (2025 — 2017 = 8 Jahre) ergibt sich eine Restnutzungs-
dauer von (80 Jahre — 8 Jahre =) 72 Jahren

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend-bericksichtigt, -wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
gemal MEA insg.

Modernisierungsbesonderheiten -127.382,40 €

e Kernsanierung -240.000,00 €

Weitere Besonderheiten -514,74 €

e Uberbaurente -969,81 €

Summe -127.897,14 €
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4.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 11.900,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir den 530,76/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Zweifamilienwohnhaus bebau-
ten Grundstlick in 66693 Mettlach- Saarhdlzbach, Hoélzenschleifstralie 23 verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung im EG, im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Saarhdlzbach 2331 1

Gemarkung Flur Flurstiicke
Saarhélzbach 3 2077/70, 70/14

wird zum Wertermittlungsstichtag 16.05.2025 mit rd.

11.900 €

in Worten: elftausendneunhundert Euro

geschatzt.

Das Gutachten und die durchgefiihrten Berechnungen fuflen auf den Angaben im Rahmen der Ortsbesichti-
gung und den zur Verfligung gestellten Unterlagen. Fiir Fehlergebnisse, die auf fehlerhaften bzw. unterlasse-
nen Informationen beruhen kann dem Sachverstéandigen keine Schuld angelastet werden.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuladssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Bexbach, den 28. Juni 2025

Andreas Czech Gutachter

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlie8lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers
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beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden
Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt werden, ist auf die Héhe des fiir den Auftrag-
nehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw.:ist fuir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

Auerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B: StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind.-Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroéffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal-fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke i

ImmoWertV 2021:

Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwer-
termittiungsverordnung — ImmoWertV

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von-Grundstiicken
VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)
EW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL.:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie' — BRW-RL)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur.Berechnung der-Wohnflache

WEG:

Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz iber.das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

BetrKV:
Betriebskostenverordnung = Verordnung-tiber:die Aufstellung von Betriebskosten

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

5.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur./ Marktdaten
[11 Sprengnetter (Hrsg.):-Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Sprengnetter Immobilienbe-
wertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler,

[2] Sprengnetter (Hrsg:): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler

[3] Sprengnetter.(Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstlicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Sprengnetter Immo-
bilienbewertung, Sinzig

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig

[5] Landesgrundsticksmarktbericht 2024 fiir das Saarland

[6] Landesgrundstiicksmarktbericht 2025 des oberen Gutachterausschusses von RLP

[71 Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fiir den Landkreis Saarlouis
[8] IVD-Wohn- und Gewerbemietspiegel 2024

[9] telefonische Auskiinfte des Gutachterausschusses fiir den Landkreis Merzig-Wadern

[10] Kleiber: Marktwertermittlung nach ImmoWertV — Praxiskommentar zur Verkehrswertermittiung von
Grundstiicken
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5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

6.1 Anlage 1: Auszug aus der Ubersichtskarte (nicht zur Malentnahme geeignet).................c.c........
6.2 Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte im Maf3stab 1: 1.000 ..........cceeiiiiieiiiiiene e
6.3 Anlage 3: FotodoKUMENTAtioN....... ... e e e e e e e e e e e e
6.4 Anlage 4: FIAChenDEreChNUNGEN ..........oiiiiiii e
6.5 Anlage 5: Grundrisszeichnungen (UnmaBRstablich) ..........ccooiiiiiiiiiiie e
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6.3 Anlage 3: Fotodokumentation

StraRenansicht — Uberbau mit Markierung und Zugang  Eingangstreppe
zur Wohnung Nr. 2

Eingangstir Wohnung Nr. 1 Rohbauzustand Wohnung Nr. 1 exemplarisch
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AuRenwand mit Fensteréffnung Boden exemplarisch

Lichtschacht zwischen Kiiche und Schlafzimmer Wande exemplarisch

Treppenraum in Wohnung Nr. 1 - nicht geschlossen Heizungsraum mit demontierter Heizung
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WC im Kellerraum Offnung Zt‘u‘l‘rﬁ\l.‘iehtschac\lltii\n»ikﬁche in Bodenhdhe
(F 22 o

W\2) N,

C

Ruckansicht Gebalk

AZ 11 K 1/25, Amtsgericht Merzig, Eigentumswohnung - Wohnung Nr. 1, HolzenschleifstraRe 23, 66693 Mettlach-Saarhélzbach



2025-029-ImmoValue Seite 38 von 39

6.4 Anlage 4: Flachenberechnung

wohnwertabhingige Berechnung der Wohnflache der Wohnung Nr. 1:

Geschoss Raum Flache Wohn- | wohnwertab-
wertfaktor hangige
(fWMR)' | Wohnflache
Erdgeschoss Flur 13,42 1,00 13,42
Wohnen/Essen 16,47 1,00 16,47
Schlafen 9,45 1,00 9,45
Kiiche 5,30 1,00 5,30
Bad 4,98 1,00 4,98
Treppenraum in Wohnung 3,68 1,00 3,68
Wohnflache EG 53,30 53,30

Die wohnwertabhdngige Wohnflache der Wohnung Nr. 1 betragt ca. 53 m?

' GemaR Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung
vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4).
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6.5 Anlage 5: Grundriss (unmaBstablich)

d 7L LAL
N goanun7dt)

Grundriss:Wohnung 1.im Erdgeschoss
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66651 Merzig Telefax: 06826 — 9331893
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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Saarhdlzbach, Blatt 2332 eingetragenen '469,24/1.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Zweifamilienwohnhaus-bebauten Grundstlck-in 66693 Mettlach-
Saarhdlzbach, Hélzenschleifstralle 23, verbunden-mit dem Sondereigentum-.an der Wohnung
nebst Terrasse im DG, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet

In der Zwangsversteigerungssache Aktenzeichen 11 K 1/25 B

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
16.05.2025 ermittelt mit rd.

10.700 €.

Objekt: Wohnungseigentum (wohnwertabhangige Wohnflache ca. 36,0 m?), Baujahr ca. 1900;

Raumaufteilung geman Aufteilungsplan und Ortsbesichtigung: Schlaf-, Wohn-, Ess-, Kochbereich, Bad, Ter-
rasse,

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Rohbauzustand und ist nicht bewohnbar.

Ausfertigung Nr. 5
Dieses Gutachten besteht aus 39 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 7 Seiten. Das Gutachten wurde in
sechs Ausfertigungen (vier papierhaft, zwei digital) erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben
11 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohnungseigentum in einem Zweifamilienwohnhaus

Holzenschleifstralle 23
66693 Mettlach-Saarholzbach

Grundbuch von Saarhdlzbach, Blatt 2332, Ifd. Nr. 1
Gemarkung Saarhdlzbach, Flur 3, Flurstiick: 2077/70, Flache 123

m2;
Gemarkung Saarhélzbach, Flur 3, Flursttick 70/14, Flache 40 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Merzig
Versteigerungsgericht
Postfach 100 056
66651 Merzig

Auftrag vom 17.04.2025 (Datum des Auftragsschreibens)

dem Gericht bekannt

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:
Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
16.05.2025:(Tag der Ortsbesichtigung)
16.05.2025

Eigentimer
Andreas Czech;.Gutachter

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:

o unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 17.04.2025

Von der Glaubigerin wurden folgende Unterlagen zur Verfiigung
gestellt:

e Kosteneinschatzung des Architekten vom 07.02.2022

¢ Flachenberechnung, undatiert

¢ Grundrisse und Ansichten vom 05.02.2022

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-

gen beschafft:

e Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 25.04.2025

e Berechnung der BGF

e Ermittlung der Wohnflache

¢ Aufmall des Bewertungsobjekts an den zugéanglichen Gebau-
deteilen

¢ Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
stiicks- und Gebaudebeschreibung

e Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustandigen

Amtern

telef. Auskinfte des zustandigen Gutachterausschusses

telef. Auskinfte des Bauamts

Einholung Baulastenauskunft vom 29.04.2025

Einholung Altlastenauskunft vom 12.05.2025

Einholung der Teilungserklarung mit Aufteilungsplan
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers
Ortstermin
Alle Beteiligte wurden postalisch “Einwurfeinschreiben” Giber den Ortstermin am 16.05.2025 benachrichtigt.

Zum Ortstermin waren der Eigentiimer und der Gutachter zugegen. Der Eigentimer war bis ca. 9:20 Uhr vor
Ort.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Das Bewertungsobjekt befindet sich im Rohbauzustand und ist nicht bewohnbar.

Zur Wiederherstellung einer wohnwirtschaftlichen Nutzung sind umfassende-MafRnahmen notwendig. Der
Gutachter geht davon aus, dass ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer das Bewertungsobjekt fertig-
stellen und eine Wiederbewohnbarkeit herstellen wird (Kernsanierung). Im Gutachten wird ein mittlerer und
zeitgemaRer Ausstattungsstandard unterstellt. Die hierzu notwendigen Kosten wird_ein Kaufer direkt vom
Kaufpreis in Abzug bringen (siehe hierzu Punkt “besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale”). Hier-
bei handelt es sich lediglich um eine grobe Schatzung.

Bewertungsauftrag
Gemal Beschluss vom 16.04.2025 sind die Sondereigentume der Wohnung-im'Erdgeschoss Nr. 1 und der
Wohnung Nr. 2 nebst Terrasse im Dachgeschoss in einem Zweifamilienhaus zu bewerten.

Aus sachverstandiger Sicht sollte darauf geachtet werden, dass die Wohnung im Erdgeschoss Nr. 1
und die Wohnung im Dachgeschoss nebst Terrasse Nr. 2 im Rahmen eines Gesamtausgebotes ge-
meinsam zugeschlagen werden, da das Zweifamilienhaus sich in einem Rohbauzustand befindet und
zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht bewohnbar war.

Uberbau

Im Grundbuch von Saarhdélzbach, Blatt 2331, Gemarkung-Saarhoélzbach sind die Grundstiicke laufende Num-
mer 1, Flur 3, Flurstlicke 70/14 und 2077/70 aufgefiihrt sowie das'Flurstiick 2076/70 tGberbaut. Die Flurstiicke
sind mit einem Reihenhaus bebaut. Der Uberbau ist'in der untenstehenden Karte rot markiert (siehe auch
Bild 1 in Fotodokumentation Anlage3).

Als Stammgrundstiick ist dasjenige Grundstlick anzusehen, das nach Absicht und Interessenlage des Erbau-
ers sowie nach objektiven Gegebenheiten dem Gebaude zuzuordnen ist.
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Beim unbeabsichtigten (entschuldigter) Uberbau, bei dem keine vorsatzliche ober grob fahrléssige Grenz-
Uberschreibung vorliegt gelten folgende Grundsatze:

- Der Gebaudelberbauanteil ist eigentumsrechtlich dem Stammgrundstlick zuzuordnen.

- Die Duldungspflicht und das Rentenrecht bestimmen sich nach § 912 BGB: (1) Hat der Eigentimer eines
Grundstucks bei der Errichtung eines Gebaudes Uber die Grenze gebaut, ohne dass ihm Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit zur Last fallt, so hat der Nachbar den Uberbau zu dulden, es sei denn, dass er vor oder sofort
nach der Grenziberschreitung Widerspruch erhoben hat. (2) Der Nachbar ist durch eine Geldrente zu ent-
schadigen. Fir die Hohe der Rente ist die Zeit der Grenziiberschreitung malgebend.

- Abkauf der Uberbauten Flache nach § 915 BGB: (1) Der Rentenberechtigte kann jederzeit verlangen, dass
der Rentenpflichtige ihm gegen Ubertragung des Eigentums an dem uberbauten Teil des Grundstiicks den
Wert ersetzt, den dieser Teil zur Zeit der Grenziiberschreitung gehabt hat. Macht:er.von dieser Befugnis
Gebrauch, so bestimmen sich die Rechte und Verpflichtungen beider Teile nach den Vorschriften Gber den
Kauf.

Der entschadigungspflichtige Uberbau (auf fremdes Grundstiick) entsteht erst,-wenn der tiberbaute Grund-
stlckseigentimer den Anspruch auf Geldrente anfordert. Daher ist die Restnutzungsdauer fur die Berech-
nung der Entschadigung durch Geldrente und der objektspezifische Liegenschaftszinssatz maligeblich.

Der Zeitpunkt des Uberbaus ist nicht bekannt. Das Bewertungsobjekt-befindet sich im Rohbau und ist noch
nicht fertiggestellt. In diesem Gutachten wird fiktiv unterstellt, dass der Uberbau mit der Kernsanierung statt-
gefunden hat. Zum Wertermittlungsstichtag lag der Bodenrichtwert bei 50-€/m? Flache zum Stichtag. Der
Liegenschaftszinssatz fir Eigentumswohnungen in Zweifamilienhausern liegt gemal dem Grundstiicksmarkt-
bericht 2024 des Gutachterausschusses fiir den Landkreis Saarlouis bei einer RND von 70 Jahren bei 2,9 %.

Der Werteinfluss fur die bewertungsgegenstandliche Eigentumseinheit.ist gemafli-den Miteigentumsanteilen
unter dem Punkt ,besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale” wertmindernd angesetzt.

Marktdaten

Vergleichsmieten
Wohnen

Der Gutachterausschusses fur den-Landkreis Merzig-Wandern-nennt fir Wohnungen mit einer Flache von 35
bis 55 m? WF in einer Spanne von:6;70 bis 9,43 €/m? WF,-im-Durchschnitt 8,14 €/m? WF. Der grundsiche-
rungsrelevante Mietspiegel nennt-fiir eine Wohnung mit rd.. 50'm? im Durchschnitt eine Miete in Hohe von 10
€/m2 WF.

Die Plattform IMW-Online-weist fur Wohnungen von 35 — 55 m* WF, neu und Bestand, 3 km Umkreis von
Saarhdlzbach in den letzten 360 Tagen (Stand 26.06.2025) Mieten in einer Spanne von 8,18 bis 15,56 €/m?
WEF, im Durchschnitt von 11 €/ m?WF aus.

Der IVD-Wohnpreisspiegel 2024 weist Mieten fiir neue Wohnungen nach Wohnwert mittel von 9,00 €/m? WF
und fur gutivon 10,00 €/ m>WF aus.

Marktsituation

Aktuell sind sowohl.wirtschaftliche als auch politische Risiken zu verzeichnen, die eine gesicherte Einschat-
zung. der kurz- ‘bis-mittelfristigen Marktentwicklung erschweren. Deutlich gestiegene Finanzierungszinsen,
Inflation und Baukosten in Verbindung mit dem aktuellen Ukraine-Krieg bewegen die Marktteilnehmer und
werden sichauf das zukilnftige Marktgeschehen niederschlagen. Der langjahrige und breit getragene Markt-
aufschwung-ist daher uberwiegend zum Erliegen gekommen.

Innerhalb der Bewertung werden die zum Stichtag zur Verfligung stehenden Marktdaten herangezogen und
objektspezifisch, unter Berlicksichtigung der aktuellen Situation, gewurdigt.

Aufgrund des gestiegenen Zinsniveaus ist der Trend der steigenden Kaufpreise gebrochen und ist in eine
Seitwartsbewegung bis hin zu fallenden Kaufpreisen und Kauffallen Gbergegangen.

Bewertungsobjekte mit umfassendem Modernisierungs-, Sanierungs- bzw. Kernsanierungsumfang wer-
den aufgrund des schwerlich kalkulierbaren Kostenrisikos tUiberwiegend von einer kleinen Gruppe von Akteu-
ren am Immobilienmarkt nachgefragt bzw. gekauft. Unter Beriicksichtigung dieser aktuellen Gegebenheiten
wurde der Verkehrswert ermittelt.
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2

Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
211 Grofraumige Lage

Die Gemeinde Mettlach liegt im Landkreis Merzig-Wadern, grenzt an das Staatsgebiet von Frankreich an
und befindet sich ca. 29 km sudlich von Trier bzw. rd. 41 km nordwestlich der saarlandischen Landeshaupt-
stadt Saarbrucken. Mettlach beherbergt rd. 12.600 Einwohner (Stand: 31.12.2023) und dbernimmt inner-
halb der Planungsregion Saarland die Funktion eines Grundzentrums. Dariber hinaus wird Mettlach von
der Saar durchquert und weiterhin verlauft die Mosel westlich der Gemeinde.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2024 fur Mettlach insgesamt.ca.. 3.100 sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw. rd. 3.900 sozialversicherungspflichtig:Beschaftigte am Arbeits-
ort bei einem Pendlersaldo von 783 Personen an. Zum vorgenannten Stichtag wurden 185 ortsansassige
Betriebe erfasst.

Gemal dem Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung wird fir den 'Landkreis Merzig-Wadern bis
zum Jahr 2040 ein deutliches Bevdlkerungsdefizit in Hohe von 9,8 % im Vergleich'zum Indexjahr 2017
prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur-fur-Arbeit imLandkreis Merzig-Wa-
dern derzeit 4,6 % (zum Vergleich: Saarland: 7,4 % und Deutschland: 6,2 %, Stand:- Mai 2025). Die statis-
tischen Amter des Bundes und der Lander veréffentlichen aktuell einen Kaufkraftindex von 84,5 Punkten
fur den Landkreis Merzig-Wadern, welcher deutlich unter dem bundesweiten Durchschnittsniveau von 100
Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Mettlach als kleine bis mittlere Ge-
meinde mit moderater Alterung und Schrumpfung (Demeographietyp3) klassifiziert. Laut der aktuellen Aus-
gabe des Prognos Zukunftsatlas wird dem Makrostandort ein ausgeglichenes Chancen-/Risikoprofil fir die
Zukunft attestiert. Hinsichtlich des lokalen Wohnungsmarkts liegt eine entspannte Situation ohne Woh-
nungsbaullicke vor. Im zusammenfassenden-Standortranking belegt der Landkreis Merzig-Wadern den
301. Rang von insgesamt 400 Rangen.

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als-maRig beurteilt.

21.2 Kleinraumige Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil 'Saarhélzbach’, ea. 2,6 km noérdlich des Ortskerns von Mett-
lach im noérdlichen Ortsrandbereich-in einem Mischgebiet.in.der' Nahe des Flusses 'Saar'. Die Umgebungs-
bebauung zeichnet sich iberwiegend durch wohnwirtschaftlich genutzte Objekte in Form von Reihenhau-
sern in geschlossener Bauweise aus. Der Objektstandort ist nur von geringen Larmimmissionen gepragt,
was unter Berucksichtigung-der vorliegenden Objektart einen neutralen Standortfaktor darstellt. In einem
Umkreis von ca. 2,6 km um das Bewertungsobjekt sind neben drei Lebensmittelmarkten (u.a. 'Aldi', 'Netto')
auch zahlreiche Restaurants und Cafés vorhanden: Der periodische Bedarf kann somit in der ndheren Um-
gebung gedeckt werden. Mettlach verfuigt weiterhin tber alle gangigen Schularten und die arztliche Primar-
versorgung ist vor-Ort ebenfalls gewahrleistet. Auch die Deckung des aperiodischen Bedarfs ist zumindest
teilweise gegeben, wobei sich ergdnzende Einrichtungen im rd. 8,3 km sudlich gelegenen Merzig befinden.
Bedingt durch die Nahe zu'zwei Gewassern (‘Saar’, '"Mosel') existieren gute Naherholungsmaoglichkeiten im
Umfeld der Immobilie.-Die-Parkplatzsituation im 6ffentlichen StralRenraum ist entspannt. GemaR Wohnla-
genkarte des iib Instituts‘wird der-Objektstandort als 'mittlere Wohnlage' klassifiziert, was auch dem gut-
achterlichen Eindruck vor Ort entspricht.

Fur die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als durchschnittlich beurteilt.
Verkehrsinfrastruktur

Mettlach-ist.Uber die BundesstralRen B51 und B268 sowie Uber die Autobahn A8 an das Individualverkehrs-
netz-angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend nachstgelegene Auffahrt zur vorgenannten Auto-
bahn liegt rd. 9,8 km sidlich (StraRenentfernung) bei der Anschlussstelle 'Merzig-Schwemlingen'. Sowohl
die Bushaltestelle 'Saarhdlzbach Bahnbriicke' als auch der ortseigene Bahnhof 'Saarhélzbach' mit Regio-
nalzuganbindung befinden sich jeweils in fulBlaufiger Entfernung und bieten Uber die hier verkehrenden
Transportmittel u.a. weiterfihrende Verbindungen zu den umliegenden Ortschaften. Die Distanzen zu den
nachstgelegenen Uberregionalen Verkehrsknotenpunkten des 6ffentlichen Personenverkehrs betragen ca.
27 km zum IC(E)-Bahnhof "Trier Hbf' bzw. rd. 31 km zum internationalen Verkehrsflughafen 'Luxemburg'
[LUL.

Unter Bertcksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine leicht unterdurchschnittliche Verkehrsinf-
rastruktur vor.

Topografie: von der StralRe ansteigend
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stral3enart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich.gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Stralenfront:
ca. 6 m;

mittlere Tiefe:
ca.25m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 163,00 m?

Bemerkungen:
nahezu regelmalig Grundsticksform

Anliegerstralie;
Stralle mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig.-vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein

elektrischer Strom,-Wasser aus 6ffentlicher Versorgung

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
Uberbau des Wohnhauses

gewachsener; normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft vom 12.05.2025 ist das Bewer-
tungsobjektim Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
fUhrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 17.04.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs, Blatt 2332,
keine wertbeeinflussende Eintragung.

Der Gutachter weist ausdriicklich darauf hin, dass Rechte in
Abteilung Il und/oder lll des Grundbuchs im Zwangsverstei-
gerungsverfahren erléschen konnen.

Insofern haben die diesbeziiglichen Aussagen in diesem
Gutachten nur eine informative Aufgabe. Ob oder welche
Rechte erléschen, ist im jeweiligen Versteigerungstermin in
Erfahrung zu bringen.

Ob sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) vorhanden sind konnte nicht in Er-
fahrung gebracht werden.

Im Gutachten wird unterstellt, dass keine nicht eingetrage-
nen Rechte und Lasten bzw. Verunreinigungen vorhanden
sind.
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Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berlcksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt eine Baulastenauskunft vom
29.04.2025 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine-wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht gemal Online-Abfrage vom 27.06.2025
nicht. AbschlieRende Gewissheit tiber-das Bestehen von Denk-
malschutz ist nur durch eine schriftliche Auskunft bei der Denk-
malschutzbehérde maoglich. Hierauf wird auftragsgemaR verzich-
tet.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach §-34 BauGB zu-beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen-ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen,
dass «das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde-auf.der Grundlage. des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der
Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht wurde nicht gepriift. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche
wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen
Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand-inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitradgen
maflgebend. Als Beitrdge gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden te-
lefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, telefonisch eingeholt.

AZ 11 K 1/25, Amtsgericht Merzig, Eigentumswohnung - Wohnung Nr. 2, HélzenschleifstralRe 23, 66693 Mettlach-Saarhodlzbach



2025-033-ImmoValue Seite 10 von 39

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmalfigen Disposition bezilglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlick ist mit einem Zweifamilienhaus, welches nach WEG aufgeteilt wurde mit 2 Wohneinheiten
bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Die bewertungsgegenstandliche Wohneinheit sowie das gesamte Zweifamilienhaus befanden sich zum Zeit-
punkt des Ortstermins in einem nicht bewohnbaren Zustand. Es wird eine wohnwirtschaftliche Nutzung der
Wohneinheit nach Fertigstellung in diesem Gutachten unterstellt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggof. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf.Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d:h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schiadlinge sowie iiber gesundheitsschadigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Zweifamilienwohnhaus

3.21 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Zweifamilienwohnhaus;
eingeschossig;
teilunterkellert;
ausgebautes'Dachgeschoss;
zweiseitig angebaut

Baujahr: 1900 gemal gutachterlicher Schatzung

Modernisierung: ca:2022 — 2024 neues Gebalk und Dacheindeckung, teilweise
Erneuerung der Geschossdecken und Innenmauern

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor.

Energieausweis bei Wohngebauden, Ausziige aus dem Gebau-
deenergiegesetz (GEG)

§ 79 Grundsatze des Energieausweises

(1) Energieausweise dienen ausschlie3lich der Information Uber
die energetischen Eigenschaften eines Gebaudes und sollen ei-
nen Uberschlagigen Vergleich von Gebauden ermdglichen. Ein
Energieausweis ist als Energiebedarfsausweis oder als Energie-
verbrauchsausweis nach Maligabe der §§ 80-86 auszustellen.
Es ist zulassig, sowohl den Energiebedarf als auch den Energie-
verbrauch anzugeben.

§ 80 Ausstellung und Verwendung von Energieausweisen

(3) Soll ein mit einem Gebaude bebautes Grundstiick oder Woh-
nungs- oder Teileigentum verkauft, ein Erbbaurecht an einem be-
bauten Grundstick begriindet oder Ubertragen oder ein Ge-
baude, eine Wohnung oder eine sonstige selbstédndige Nut-
zungseinheit vermietet, verpachtet oder verleast werden, ist ein
Energieausweis auszustellen, wenn nicht bereits ein gultiger
Energieausweis fiir das Gebaude vorliegt.

In den Fallen des Satzes 1 ist fir Wohngebaude, die weniger als
finf Wohnungen haben und fiir die der Bauantrag vor dem 1.
November 1977 gestellt worden ist, ein Energiebedarfsausweis
auszustellen. Satz 2 ist nicht anzuwenden, wenn das
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Wohngebaude
1. schon bei der Baufertigstellung das Anforderungsniveau
Warmeschutzverordnung vom 11.08.1977 (BGBI. I. S.
1554) erfiillt hat oder
2. durch spatere Anderungen mindestens auf das in Num-
mer 1 bezeichnete Anforderungsniveau gebracht wor-
den ist.

Der Aussteller des Energieausweises hat zu priifen, ob ein
Energieausweis auf der Grundlage des berechneten Ener-
giebedarfs oder des erfassten Energieverbrauchs erstelit
werden muss.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aulenansicht: teilweise Putz bzw. Rohmauerwerk

3.2.2 Nutzungseinheiten

Gemal dem Aufteilungsplan und der Ortsbesichtigung

Kellergeschoss:
Heizungsraum

Erdgeschoss:
Treppenraum

Wohnung 1: Flur, 2 Zimmer, Kiche, Bad

Dachgeschoss:
Treppenraum

Wohnung 2: Schlaf-, Wohn-, Ess- und Kochbereich, Bad,-Terrasse

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: vermutlich Streifenfundament
Keller: Mauerwerk
Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwande: Mauerwerk
Geschossdecken: Tragerdecken
Treppen: keine vorhanden
Hauseingang(sbereich): Eingangstliren aus Holz in desolatem Zustand bzw. keine vor-
handen
Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach, Pfetten aus Holz
Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: keine

Heizung: keine

Liftung: Fensterllftung

Warmwasserversorgung: keine

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des-Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe mit Podest

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: vermutlich gut bis-ausreichend-nach Fertigstellung

Bauschaden und Baumangel: Rohbauzustand; nicht bewohnbar

wirtschaftliche Wertminderungen: Rohbauzustand, nicht bewohnbar

Allgemeinbeurteilung: Das-Zweifamilienhaus ist nach ' WEG geteilt, nicht bewohnbar

und bedarf einer Kernsanierung sowie Fertigstellung.

3.3 AuBenanlagen

3.3.1  AuBRenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom:Hausanschluss bis-an das 6ffentliche Netz, befestigte Zuwegung

3.3.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungs- bzw. Teileigen-
tum zugeordnet

Terrasse

3.3.3 < AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungs- bzw. Teileigentum zugeordnet
keine
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3.4 Sondereigentum an der Wohnung nebst Terrasse im DG

3.41 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebdude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung nebst Terrasse
im DG im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet.

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt gemalt dem Aufteilungsplan und dem
Aufmal vor Ort rd. 36 m2.

Raumaufteilung/Orientierung: Gemal Aufteilungsplan und Ortsbesichtigung

Die Wohnung hat folgende Rdume:
1 Schlaf-, Wohn,-Ess- und Kochbereich, 1 Bad;

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:

e Schlaf- Wohn-, Ess- und Kochbereich stralen- und gartensei-
tig gelegen

e Bad innenliegend

Grundrissgestaltung: zweckmalig

Besonnung/Belichtung: gut bis ausreichen nach Fertigstellung

3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.4.21 Wohnung Nr. 2

Ausstattungsmerkmale: Zu-Raumausstattungen/Ausbauzustand kann aufgrund des Roh-
bauzustands-und der fehlenden Baubeschreibung der Wohnung
keine-Aussage getroffen werden. Es wird ein mittlerer und zeit-
gemaler Standard nach Fertigstellung unterstellt.

Bauschaden und Baumangel: Die:-Wohnung befindet sich im Rohbauzustand und ist im derzei-
tigen Zustand-nicht bewohnbar.

Grundrissgestaltung: zweckmaRig nach Fertigstellung

wirtschaftliche Wertminderungen: Rohbauzustand, nicht bewohnbar

3.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Klchenausstattung: keine vorhanden
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
besondere Bauteile: keine vorhanden
Baumangel/Bauschaden: siehe Beschreibungseinheiten
wirtschaftliche Wertminderungen: siehe Beschreibungseinheiten

allgemeine Beurteilung des Sondereigen- Die Wohnung befindet sich im Rohbauzustand und ist im derzei-
tums: tigen Zustand nicht bewohnbar.

AZ 11 K 1/25, Amtsgericht Merzig, Eigentumswohnung - Wohnung Nr. 2, HélzenschleifstralRe 23, 66693 Mettlach-Saarhodlzbach



2025-033-ImmoValue Seite 15 von 39

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: keine

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen- keine

tum:

Wesentliche Abweichungen: Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil

am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertig-
keit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt
(RE): keine

Abweichende Regelung: Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fir
den Anteil der zu tragenden Lasten .und Kosten-(VK) bzw. Er-
trage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum: keine

Erhaltungsricklage (Instandhaltungsrick- keine Angabe mdglich
lage):

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich in einem Rohbauzustand und ist nicht fertiggestellt. Das bewertungsgegen-
sténdliche Wohnungseigentum ist nicht bewohnbar.
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 469,240/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Zweifamili-
enwohnhaus bebauten Grundstiick in 66693 Mettlach-Saarhdlzbach, Hélzenschleifstralle 23 verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung nebst Terrasse im DG, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet zum
Wertermittlungsstichtag 16.05.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Saarhdlzbach 2332 1

Gemarkung Flur Flursticke Flache
Saarhdlzbach 3 2077/70 123.m?
Saarhdlzbach 3 70/14 40 m?
Flache insgesamt: 163 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benétigt man
geeignete Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen
oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei
Wohnungseigentum z. B. auf €/ m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage die-
ser Kaufpreisauswertung durchgefihrt, werden:diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. §
20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage
an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzu-
passen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstitzend oder auch alleine:(z. B."wenn nur.eine geringe ‘Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind)-kdnnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch
das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens’ist sowohl fiir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fiir Tei-
leigentum (Laden, Biiros u. a.) immer.dann geraten,-wenn die ortsiiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich
mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegen-
schaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder: Teileigentumen-in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen
auf die'Flacheneinheit:m*Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sach-
gemal geschatzt werdenkann und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)
bestimmbar ist.

Sind: Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kdnnen zur Erkundung des Grundstlicksmarkts (bedingt) auch
Verkaufsangebote fir Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen werden.

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) je nach
Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber den spater tatsachlich realisierten Ver-
kaufspreisen. Dies hangt jedoch stark von der 6rtlichen und Gberdrtlichen Marktsituation (Angebot und Nach-
frage) ab.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME)
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundstick.

4.4 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrégt 50,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt
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definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstucksflache (f)
Grundstuckstiefe (t)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstucksflache (f)
Grundstuckstiefe (t)

baureifes Land

M (gemischte Bauflache)
frei

Il

geschlossen

keine Angabe

25m

16.05.2025

baureifes Land

M (gemischte Bauflache)
frei

Il

geschlossen

163 m?

256'm
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Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
16.05.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 50,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 16.05.2025 x 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- | x 1,000
Nutzung flache) che)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 50,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 163 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Vollgeschosse Il I x 1,000
Bauweise geschlossen geschlossen X 1,000
Tiefe (m) 25 25 x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier-Bo-| = 50,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 50,00 €/m?
Flache x 163 m?
beitragsfreier Bodenwert = 8.150,00 €
rd. 8.150,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 16.05.2025 insgesamt 8.150,00 €.

4.41
E1

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts'auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist
nicht erforderlich, da keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.
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4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 469,240/1.000) des
zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen
Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwer-
tanteil fur die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 8.150,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00:€
angepasster Gesamtbodenwert 8.150,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 469,24
/1.000

vorlaufiger anteiliger Bodenwert 3.824,31 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 3.824,31 €

rd. 3.820,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 16.05.2025-3.820,00 €.
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4.5 Ertragswertermittiung

451 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulit auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstilick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflir.gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung:des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsungfur den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundsttick vorhandenen baulichen (insbesondere' Gebdude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als.unverganglich (bzw.
unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&dude und AuRenanlagen i. d. R..im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln;-wie er sich:ergeben wiirde, wenn das Grund-
stuck unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks® abzlglich ,Reinertragsanteil des. Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird-durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und-sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der-Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich-aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere-objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind (bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich.im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.

4.5.2 _Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus-dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrdge kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundstticken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemale Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
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uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentliimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag:bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren-(Rein)Ertréage ein-
schliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréfRe im Ertragswertverfahren. Erist auf-der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des:Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des:(marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung.im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem-Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse -auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in. denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich-genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann:verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur:Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktub-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen-objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen.von den marktublich erzielbaren Ertrégen).

Bauméangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel-sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurickzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da
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e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum 1 | Wohnung DG 36,00 11,50 415,00 4.980,00
(Zweifamilienwohn-
haus)
Summe 36,00 - 415,00 4.980,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der markttblich erzielbaren:Nettokaltmiete-durchgefihrt
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)

2,75 % von 3.820,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen-Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 2,75 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 72 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
Marktanpassung durch marktiibliche Zu--oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert des Wohnungseigentums

4.980,00 €

1.032,60 €

3.947,40 €

105,05 €

3.842,35 €

31,207

119.908,22 €
3.820,00 €

123.728,22 €
0,00 €

123.728,22 €
113.072,67 €

rd.

10.655,54 €
10.700,00 €
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4.5.4 Erlauterungen zu den Wertanséatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittiungen entwickelten Mafiga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bericksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktlblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren-Vergleichsmieten flir mit dem Be-
wertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundstlcke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

telefonische Auskunft des Gutachterausschusses fir den Landkreis-Merzig-\Wadern
IVD-Wohnpreisspiegel 2024

aus der Plattform IMV-Online

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und.angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen berucksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden-u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung.der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 429,00 € 429,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 36,00 m? x 14,00 €/m? 504,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 99,60 €
Summe 1.032,60 €

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

o der verfugbaren Angaben des 6rtlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung des Grund-
sticksmarktberichts 2020 des Gutachterausschusses fur den Landkreis Merzig-Wadern

e und wertrelevanter Daten 2021 des Gutachterausschusses fur den Landkreis Merzig-Wadern sowie deren
telefonischer Auskiinfte zu aktuellen Ableitungen sowie deren telefonischer Auskiinfte

e der verfliigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle unter
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Hinzuziehung des Landesgrundsticksmarktbericht 2024 des Saarlandes
e des Landesgrundstiicksmarktberichts 2025 des oberen Gutachterausschusses fir Rheinland-Pfalz
o des Grundsticksmarktberichts 2024 des Gutachterausschusses fur den Landkreis Saarlouis
e dem Objektzustand und -lage sowie den aktuellen Marktdaten und -lage
bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung des Gebaudestandards fiir das Gebaude: Zweifamilienwohnhaus

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0% 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entlren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0:% 1,0
Deckenkonstruktion 11,0% 1,0
FulRboden 5,0% 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 11,5% | 0,0% | 440% | 445% | 0,0%

Beschreibung der-ausgewahliten Standardstufen

AulRenwande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
Standardstufe 1 platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1980)

Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterliftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer);

Htandagdetfe Warmedammung (nach ca. 2005)

Dach

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in
Standardstufe 4 Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-
, Walmdach; Aufsparrenddmmung, Uberdurchschnittliche Da&mmung (nach ca. 2005)

Fenster und AulRentliren

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.); ho-

Standardstufe 4 herwertige Turanlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwénde und -tiren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion
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Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-

Standardstufe 3 rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRboden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausflihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Mas-

Standardstufe 4 sivholzbdden auf geddmmter Unterkonstruktion

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand-.und Bodenfliesen, raum-

Standardstufe 3 hoch gefliest

Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel
Standardstufe 4 zgrﬁggtsjenhelzung, Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung, zusatzlicher Kaminan-

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird-allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche-Modernisierungsmanahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen-unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der. Wertermittlung-als bereits durchgefihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen,. wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Zweifamilienwohnhaus

Das ca. 1900 errichtete:Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Far eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit ist'eine Kernsanierung erforderlich, die im Wertermittlungsan-
satz als bereits durchgefihrt unterstellt wird.

Aufgrund der unterstellten Kernsanierung wird zunachst das ,vorlaufige fiktive Baujahr® in Ansatz gebracht.

Zur Ermittlung des ,vorlaufigen fiktiven Baujahrs“ aufgrund der unterstellten Kernsanierung werden folgende
Einflussgré3en herangezogen:

e Jahrder Kernsanierung: 2025,
¢ Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre.

Da bei-der Kernsanierung (Entkernung und Erneuerung) einige Gebaudeteile erhalten bleiben, wird nicht das
Jahr der Kernsanierung als ,vorlaufiges fiktives Baujahr* angesetzt. In Abhangigkeit vom Umfang der erhalten
bleibenden Gebaudeteile wird dem Gebaude nachfolgend ein ,vorlaufiges fiktives Alter im Jahr der Kernsa-
nierung® zugeordnet.

erhalten bleibende Gebaudeteile prozentuale Anteile
e  Fir Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktionen 5%
e  Fir tragende / nicht tragende Wande 5%
Summe 10 %

Daraus ergibt sich folgender Abschlag am bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr:

AZ 11 K 1/25, Amtsgericht Merzig, Eigentumswohnung - Wohnung Nr. 2, HélzenschleifstralRe 23, 66693 Mettlach-Saarhodlzbach



2025-033-ImmoValue Seite 27 von 39

80 Jahre Gesamtnutzungsdauer x 10 % = 8 Jahre.
Das ,vorlaufige fiktive neue Baujahr des Gebaudes aufgrund der unterstellten Kernsanierung betragt somit:
Jahr der Kernsanierung 2025 — fiktives Alter im Erneuerungsjahr 8 Jahre = 2017.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
e dem (,vorlaufigen fiktiven neuen“) Gebaudealter (2025 — 2017 = 8 Jahre) ergibt sich eine Restnutzungs-
dauer von (80 Jahre — 8 Jahre =) 72 Jahren

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen-des Ertragswertverfah-
rens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend. bertcksichtigt,-wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
gemal MEA insg.

Modernisierungsbesonderheiten -112.617,60 €

e  Kernsanierung -240.000,00.€

Weitere Besonderheiten -455,07 €

e  Uberbaurente -969,81 €

Summe -113.072,67 €
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4.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 10.700,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir den 469,24/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Zweifamilienwohnhaus bebau-
ten Grundstiick in 66693 Mettlach-Saarhdlzbach, Hélzenschleifstrale 23 verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung nebst Terrasse im DG, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Saarhdlzbach 2332 1

Gemarkung Flur Flurstiicke
Saarhélzbach 3 2077/70, 70/14

wird zum Wertermittlungsstichtag 16.05.2025 mit rd.

10.700 €

in Worten: zehntausendsiebenhundert Euro

geschatzt.

Das Gutachten und die durchgeflihrten Berechnungen fuflen-auf den Angaben im Rahmen der Ortsbesichti-
gung und den zur Verfugung gestellten Unterlagen. Fur Fehlergebnisse; die auf fehlerhaften bzw. unterlasse-
nen Informationen beruhen kann dem Sachverstandigen keine Schuld-angelastet werden.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich; dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Bexbach, den 28. Juni 2025

Andreas Czech Gutachter

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlielllich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers
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beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden
Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt werden, ist auf die Héhe des fiir den Auftrag-
nehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw.:ist fuir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

Auerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B: StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind.-Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroéffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal-fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke i

ImmoWertV 2021:

Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwer-
termittiungsverordnung — ImmoWertV

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von-Grundstiicken
VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)
EW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL.:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie' — BRW-RL)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur.Berechnung der-Wohnflache

WEG:

Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz iber.das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

BetrKV:
Betriebskostenverordnung = Verordnung-tiber:die Aufstellung von Betriebskosten

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

5.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur./ Marktdaten
[11 Sprengnetter (Hrsg.):-Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Sprengnetter Immobilienbe-
wertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler,

[2] Sprengnetter (Hrsg:): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler

[3] Sprengnetter.(Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstlicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Sprengnetter Immo-
bilienbewertung, Sinzig

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig

[5] Landesgrundsticksmarktbericht 2024 fiir das Saarland

[6] Landesgrundstiicksmarktbericht 2025 des oberen Gutachterausschusses von RLP

[71 Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fiir den Landkreis Saarlouis
[8] IVD-Wohn- und Gewerbemietspiegel 2024

[9] telefonische Auskiinfte des Gutachterausschusses fiir den Landkreis Merzig-Wadern

[10] Kleiber: Marktwertermittlung nach ImmoWertV — Praxiskommentar zur Verkehrswertermittiung von
Grundstiicken
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5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

6.1 Anlage 1: Auszug aus der Ubersichtskarte (nicht zur Malentnahme geeignet).................c.c........
6.2 Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte im Maf3stab 1: 1.000 ..........cceeiiiiieiiiiiene e
6.3 Anlage 3: FotodoKUMENTAtioN....... ... e e e e e e e e e e e e
6.4 Anlage 4: FIAChenDEreChNUNGEN ..........oiiiiiii e
6.5 Anlage 5: Grundrisszeichnungen (UnmaBRstablich) ..........ccooiiiiiiiiiiie e
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6.3 Anlage 3: Fotodokumentation

StraBenansicht - Uberbau mit Markierung und Zugang  Eingangsbereich zur Bewertungseinheit — Wohnung 2

Ruckansicht Dachansicht
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Ruckansicht Terrasse und Lichthof

Innenansicht Wohnung Nr. 2 \0) ~-Ansicht Gebilk in Wohnung Nr. 2

Treppenraum zur Wohnung Nr. 2 geplantes Bad
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AuRenwande Wohnung Nr. 2 Treppenraum

verwilderter Garten

WC im Keller Heizungsraum mit demontierter Heizung
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6.4 Anlage 4: Flachenberechnung

wohnwertabhingige Berechnung der Wohnflache der Wohnung Nr. 2:

Geschoss Raum Flache Wohn- wohnwertab-
wertfaktor | hangige Wohn-
(fWMR)' flache
Dachgeschoss Schlaf-, Wohn-, Ess- und Kochbereich 29,92 1,00 29,92
Bad 3,01 1,00 3,01
Terrasse? 4,94 0,3 1,48
Terrasse Uber 15 % der WF 15,72 0,4x0,3 1,89
Wohnflache DG 53,59 36,30

Die wohnwertabhdngige Wohnflache der Wohnung Nr. 2 betragt ca. 36 m?

Gemall Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung
vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4).

Der Sachverstandige schatzt den nicht an die GroRe angepassten Wohnwertfaktor fir die Terrasse gemaR § 9 WMR, Anlage 2
(Terrassen, Balkone) mit 0,30. Die Wohnflache der DG-Wohnung ohne Auflenwohnbereiche betragt 32,93 m2. Der ubliche Anteil der
AuRenwohnbereiche daran liegt bei 15 % = 4,94 m? und wird mit dem Faktor 0,30 angesetzt (= 1,48 m? WF). Die hierlibergehende
Flache von 15,72 m? wird mit 0,40 Anteil und einem Faktor von 0,30 angesetzt und somit mit 1,89 m? WF. Die tatsachliche Flache der
Terrasse betragt 20,66 m2
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6.5 Anlage 5: Grundriss (unmaBstablich)

Grundrié§“Wohp_unxg‘—é‘.ﬁ}\ Dachgeschoss

s BN LV

L.
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