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Verkehrswertgutachten - Kurzfassung
11 K16/24 - Teil 1 (Wohnung 1)

zur Versteigerungssache

Gemeinde / Gemarkung

Flur und Flurstiick
Grundstiicksgrof3e

Wohnfldche Wohnung 1 (EG+ DG)
Nutzflaichen Wohnung 1 (KG)

Lage der Wohnung Nr. 1
Auftraggeber

Zweck des Gutachtens

Zum Wertermittlungsstichtag

Verkehrswert Wohnung Nr. 1
gesamt gerundet

11 K'16/24

iiber. den Verkehrswert (i. S.d..§ 194
Baugesetzbuch) der auf Seite 2 niher beschriebenen
Wohnung Nr. 1 in 66693 Mettlach, In der

Kirchenwiese 6.

Mettlach / Orscholz.

Flur 2; Parz. 1023/1.

1.023gm.

Gem. vorliegenden Unterlagen ca. 273qm
Gem. vorliegenden Unterlagen ca. 101gm
Stidlich gelegenes Haupthaus
Amtsgericht Merzig
Zwangsversteigerung

11.04.2025

405.000.,00 Euro
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1 Beschreibung der Gebdude und Auflenanlagen
1.1 Allgemeine Angaben
Art des Gebaudes : Zweifamilienhaus mit KG,
EG und ausgebautem DG; aufgeteilt in
Eigentumswohnungen (W.1'und W2).
Anzahl der Wohnungen : Zwei.
Baujahr (Fertigstellung) : ca. 1995.
1.2 Bauausfiihrung und Ausstattung (iiberwiegend vorhanden)
1.2.1  Rohbau
Konstruktionsart : Massivbau

Fundamente und Bodenplatte
KG-AuBlenwinde

Tragende Kellerinnenwénde
EG / DG-AuBlenwinde
Innenwinde, tragend
Innenwinde, nicht tragend
Geschossdecken KG und EG

Geschosstreppen

Dachkonstruktion

Dacheindeckung

Schornstein

AuBentreppen

Fassade

: Beton / Stahlbeton.

» Mauerwerk.

: Mauerwerk.

: Mauerwerk mit Ddmmputz.

- Mauerwerk.

: Uberwiegend Mauerwerk.

: Hohlkorper-Rippendecke (Beton).

: Teils Stahlbeton mit Fliesenbelag, teils

offene Treppe aus Metallkonstruktion
mit Holzstufen.

: Satteldach aus Holzkonstruktion.

: Dachstein- / Ziegeldeckung;

Treppenturm mit Biberschwanz-Ziegeln.

: Fiir Kamin und Zentralheizung.

: Hauseingangstreppe zum Haupthaus

(Wohnung 1) aus Beton mit
sanierungsbediirftigem Fliesenbelag.

: Mineralischer AuBlenputz.
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1.3 Beurteilung
Beurteilung der gemeinsamen Bauteile  : Soweit einsehbar iiberwiegend miBiger
bis leicht unterdurchschnittlicher
Unterhaltungszustand. Stellenweise
Renovierungs- und Sanierungsbedarf.
Bauméngel, Bauschidden, besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale am
gemeinschaftlichen Eigentum (siehe auch Fotoanlage):
1. Stellenweise Verschmutzungen, Putzschidden, kleinere Risse sowie sonstiger
Renovierungs- und Sanierungsbedarf an Fassaden
2. Fliesenbelag AuBlentreppe Wohnung 1 sanierungsbediirftig:
3. Fehlende Deckenverkleidung im Heizraum und Ollagetaum; teils fehlende
Sockelfliesen.
4. Stellenweise Schiaden an Bodenfliesen.
5. Sehr steile Zufahrt zur gemeinsamen KG-Garage.
6. Putz- und Feuchteschdden im unteren Wandbereich von Garage, Heizraum,
Ollagerraum und KG-Flur infolge Feuchtigkeit. Gem, Angaben handelt es sich dabei
um einen Schaden durch den Loschwassereinsatz beim Kellerraumbrand 2023.
7. Lokal fehlender Beiputz an Wanddurchbriichen fiir Installationsleitungen.
8. Kein Allgemeinstromzéihler vorhanden.
9. Fehlende Abdeckung der Gartenmauer zum Gehweg.
10. Fehlende Abtrennung im KG zwischen ,,Flur W1* und ;,Allgemeinflur.
11. Keine Instandhaltungsriicklage vorhanden
1.4 Wohnungsbeschreibung (liberwiegend vorhanden)

Lage der Wohnung im Haus : Stidlich gelegener Gebéudeteil
(Haupthaus)

Wohnfliche Wohnung 1 im EG + DG : Im EG und DG gesamt ca. 273qm.
Nutzflaichen Wohnung 1 im KG Ca. 101gm.

Raumaufteilung Wohnung 1 KG: Treppe, Flur, Bad, Gistezimmer,
Freizeit- / Hobbyraum, Wein, Vorrat.
EG: Diele, Garderobe, Géste-WC, 2
Schlafzimmer, 1 Ankleide, Bad,
Kaminzimmer, Esszimmer,
Wohnzimmer, Kiiche, Wintergarten.
DG: 3 Zimmer, Bad, Flur, Loggia.

Grundrissgestaltung : Gut; die Wohnung W1 wurde durch
nachtrégliche Abtrennung im EG-
Dielenbereich rdumlich getrennt.
Eine getrennte Verbrauchserfassung von
EG und DG ist gem. Angaben nicht
vorhanden.
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Besonnung / Belichtung

Sondernutzungsrecht an Stellplatz

Wohnungseingangstiir

Zimmertiiren

Fenster / Terrassentiren

Sonnenschutz

Wohnungsfu3boden

Wandbehandlungen
Deckenverkleidung
Elektroinstallation

Sanitare Installation

Heizung

Kellerbereich W 1

Ausstattung Kellerbereich W1

Besondere Bauteile im Sondereigentum

: Im EG und DG iiberwiegend gut.

: Soweit feststellbar, sind keine

Stellplatz-Sondernutzungsrechte
vereinbart.

: Eigene Holzhaustiir mit beidseitigen

Seitenteilen mit Lichtausschnitten.
(Isolierverglasung).

: Holzwerkstofftiiren mit passender

Umfassungszargen.

: Holz mit Zweischeiben-

Isolierverglasung.

< Kunststoff-Rollladen;

: Laminat / Parkett und Fliesen;

2014 in-einzelnen :Rdumen erneuert.

: Dekorputz, Anstrich.
: Dekorputz, Anstrich, Paneele.
: Baujahresentsprechende Ausstattungen.

+Im KG, EG und DG je ein Bad.

Im EG zusitzlich ein Géaste-WC.

: Ol-Zentralheizung; thermische

Solaranlage fiir Heizungsunterstiitzung
Sowie Warmwasserbereitung.

: Treppe, Flur, Bad, Gistezimmer,

Freizeit- / Hobbyraum, Wein, Vorrat;
insgesamt ca. 109qm.

Bodenfliesen, Wénde verputzt und
gestrichen, Deckenverkleidung mit Putz /
Anstrich.

: Holzkamin mit Kassette im EG-

Kaminzimmer.
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1.5

Baumaingel, Bauschiden, besondere objektspezifische Merkmale am Sondereigentum:

1.

Stellenweise alters- und nutzungsbedingter Renovierungsbedarf sowie meist
kleinere Méngel und Schiden an verschiedenen Bauteilen wie Innentiiren, Zargen,
Bodenbeldgen, Wand- und Deckenverkleidungen, Verglasungen (z.B. Haustlir);
lokal fehlende Sockelleisten / Sockelfliesen.

Holzanstrich der Aulenbauteile {iberwiegend renovierungsbediirftig; insbesondere
Fenster und AuBlentiiren.

Der ,,Wein‘“-Kellerraum muss nach einem Brand 2023 noch komplett gerdumt-und
saniert werden.

. Putz- und Feuchteschdden im unteren KG-Wandbereich von infolge Feuchtigkeit.
Gem. Angaben handelt es sich dabei um einen Schaden durch den
Loschwassereinsatz beim Kellerraumbrand 2023.

UbergroBe der Eigentumswohnung (ca. 382qm Gesamtfliche im KG, EG u. DG).
Bei einer moglichen Untervermietung des DG fallen (ggf.) noch Kosten fiir eine
getrennte Verbrauchserfassung an.

. In Abt. II des Grundbuchs enthaltenes Wohnungsmitbenutzungsrecht.

Verkehrswert

Der Verkehrswert des 742/1.000 Miteigentumsanteils-an dem Grundstiick
Gemarkung Orscholz, Flur 2, Parz. 1023/1, Gebaude- und Freiflachen, In der
Kirchenwiese 6, Grundstiicksgrofe-insgesamt 1.023qm, verbunden mit dem
Sondereigentum an den zu Wohnzwecken bzw. Wohnnebenzwecken dienenden

Ré&umen im Haupthaus (Keller-, Erd- und Dachgeschoss), im Aufteilungsplan mit Nr.

1 bezeichnet, wird zum Wertermittlungsstichtag 11.04.2025 entsprechend
Ertragswertermittlung mit

insgesamt rund 405.000,00 €

geschitzt.

Merzig, den 29.04.2025

Dipl.-Ing.
Peter Barth
Architekt AKS
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2. Fotoanlage

Stidansicht

Gesamtansicht ,,In der Kirchenwiese* Riickansicht
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Verkehrswertgutachten - Kurzfassung
11 K 16/24 - Teil 2 (Wohnung 2)

zur Versteigerungssache

Gemeinde / Gemarkung

Flur und Flurstiick
Grundstiicksgrofle

Wohnfliche Wohnung 2 (EG + DG)
Nutzflaichen Wohnung 2 (KG)

Lage der' Wohnung Nr. 2
Auftraggeber

Zweck des Gutachtens

Zum Wertermittlungsstichtag

Verkehrswert Wohnung Nr. 2
gesamt gerundet

11 K 16/24

iiber den Verkehrswert (i. S. d. §.194
Baugesetzbuch) der-auf Seite 2 ndher beschriebenen
Wohnung Nr. 2in 66693 Mettlach, In der

Kirchenwiese 6.

Mettlach / Orscholz.

Flur2; Parz. 1023/1.

1.023gm.

Gem. vorliegenden Unterlagen ca. 78qm
Gem. vorliegenden Unterlagen ca. 17qm
Nordlich gelegenes Nebenhaus
Amtsgericht Merzig
Zwangsversteigerung

11.04.2025

179.000.00 Euro
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1 Beschreibung der Gebdude und Auflenanlagen
1.1 Allgemeine Angaben
Art des Gebaudes : Zweifamilienhaus mit KG,
EG und ausgebautem DG; aufgeteilt in
Eigentumswohnungen (W.1'und W2).
Anzahl der Wohnungen : Zwei.
Baujahr (Fertigstellung) : ca. 1995.
1.2 Bauausfiihrung und Ausstattung (iiberwiegend vorhanden)
1.2.1  Rohbau
Konstruktionsart : Massivbau

Fundamente und Bodenplatte
KG-AuBlenwinde

Tragende Kellerinnenwénde
EG / DG-AuBlenwinde
Innenwinde, tragend
Innenwinde, nicht tragend
Geschossdecken KG und EG

Geschosstreppen

Dachkonstruktion

Dacheindeckung

Schornstein

AuBentreppen

Fassade

: Beton / Stahlbeton.

» Mauerwerk.

: Mauerwerk.

: Mauerwerk mit Ddmmputz.

- Mauerwerk.

: Uberwiegend Mauerwerk.

: Hohlkorper-Rippendecke (Beton).

: Teils Stahlbeton mit Fliesenbelag, teils

offene Treppe aus Metallkonstruktion
mit Holzstufen.

: Satteldach aus Holzkonstruktion.

: Dachstein- / Ziegeldeckung;

Treppenturm mit Biberschwanz-Ziegeln.

: Fiir Kamin und Zentralheizung.

: Hauseingangstreppe zum Haupthaus

(Wohnung 1) aus Beton mit
sanierungsbediirftigem Fliesenbelag.

: Mineralischer AuBlenputz.
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1.3 Beurteilung
Beurteilung der gemeinsamen Bauteile  : Soweit einsehbar iiberwiegend miBiger
bis leicht unterdurchschnittlicher
Unterhaltungszustand. Stellenweise
Renovierungs- und Sanierungsbedarf.
Bauméngel, Bauschidden, besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale am
gemeinschaftlichen Eigentum (siehe auch Fotoanlage):
1. Stellenweise Verschmutzungen, Putzschidden, kleinere Risse sowie sonstiger
Renovierungs- und Sanierungsbedarf an Fassaden
2. Fliesenbelag AuBlentreppe Wohnung 1 sanierungsbediirftig:
3. Fehlende Deckenverkleidung im Heizraum und Ollagetaum; teils fehlende
Sockelfliesen.
4. Stellenweise Schiaden an Bodenfliesen.
5. Sehr steile Zufahrt zur gemeinsamen KG-Garage.
6. Putz- und Feuchteschdden im unteren Wandbereich von Garage, Heizraum,
Ollagerraum und KG-Flur infolge Feuchtigkeit. Gem, Angaben handelt es sich dabei
um einen Schaden durch den Loschwassereinsatz beim Kellerraumbrand 2023.
7. Lokal fehlender Beiputz an Wanddurchbriichen fiir Installationsleitungen.
8. Kein Allgemeinstromzéihler vorhanden.
9. Fehlende Abdeckung der Gartenmauer zum Gehweg.
10. Fehlende Abtrennung im KG zwischen ,,Flur W1* und ;,Allgemeinflur.
11. Keine Instandhaltungsriicklage vorhanden
1.4 Wohnungsbeschreibung (liberwiegend vorhanden)

Lage der Wohnung im Haus : Nordlich gelegener Gebdudeteil
(Nebenhaus)

Wohnfliche Wohnung 2 im EG + DG : Im EG und DG gesamt ca. 78qm.

Nutzflaichen Wohnung 2 im KG Ca. 17qm.

Raumaufteilung Wohnung 2 KG: ,,Werkraum*.
EG: Diele, Gaste-WC, 2; Kiiche; Wohn-/
Esszimmer.

DG: 2 Zimmer, Bad, Flur.

Grundrissgestaltung : Gut.

Besonnung / Belichtung : Uberwiegend gut.

Sondernutzungsrecht an Stellplatz : Soweit feststellbar, sind keine eigenen
Stellplatz-Sondernutzungsrechte
zugeordnet.

Wohnungseingangstiir : Holzhaustiir mit Seitenteil.
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Zimmertliren : Holzwerkstofftiiren mit passender
Umfassungszargen.
Fenster / Terrassentiiren : Holz mit Zweischeiben-
Isolierverglasung.
Sonnenschutz : Kunststoff-Rollldden.
WohnungsfuBbéden : Laminat / Parkett und Fliesen;
Wandbehandlungen : Dekorputz, Anstrich.
Deckenverkleidung : Dekorputz, Anstrich, Paneele.
Elektroinstallation : Baujahresentsprechende Ausstattungen.
Sanitére Installation : Im EG ein. Géste-WC.
Im DG ein Bad.
Heizung : Ol-Zentralheizung; thermische

Solaranlage fiir Heizungsunterstiitzung
sowie Warmwasserbereitung.

Kellerbereich W 2 . ,,Werkraum® ca. 17qm.

Ausstattung Kellerbereich W2 Laminat, Wiande mit Putz / Anstrich;
Deckenverkleidung mit Putz / Anstrich;
Fenster und Heizkorper.

Besondere Bauteile im Sondereigentum  : Keine.

Bauméngel, Bauschidden, besondere objektspezifische Merkmale am Sondereigentum:

1./ Stellenweise alters- und nutzungsbedingter Renovierungsbedarf sowie meist
kleinere Méngel und Schiaden an verschiedenen Bauteilen wie Innentiiren, Zargen,
Bodenbeldgen, Wand- und Deckenverkleidungen; lokal fehlende Sockelleisten /
Sockelfliesen.

2. “Holzanstrich der AuBlenbauteile teils renovierungsbediirftig.

3.. Putz- und Feuchteschdden im unteren KG-Wandbereich infolge Feuchtigkeit.
Gem. Angaben handelt es sich dabei um einen Altschaden durch den
Loschwassereinsatz beim Kellerraumbrand 2023.

4. Dachflichenfenster im Treppenhaus schlecht zugénglich / zu reinigen
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1.5

Verkehrswert

Der Verkehrswert des 258/1.000 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick
Gemarkung Orscholz, Flur 2, Parz. 1023/1, Gebdude- und Freiflachen, In der
Kirchenwiese 6, Grundstiicksgrof3e insgesamt 1.023qm, verbunden mit dem
Sondereigentum an den zu Wohnzwecken bzw. Wohnnebenzwecken dienenden
Réumen im Erd- und Dachgeschoss sowie an dem Werkstattraum im-Kellergeschoss
im Nebenhaus, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet, wird zum
Wertermittlungsstichtag 11.04.2025 entsprechend Ertragswertermittlung mit

insgesamt rund 179.000,00 €

geschitzt.

Merzig, den 29.04.2025

Dipl.-Ing.
Peter Barth
Architekt AKS
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2. Fotoanlage

Stidansicht Gesamtansicht ,,In der Kirchenwiese*

Gartenansicht W2 mit Terrassentiir
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