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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Wohnhaus mit Anbau und mit
Scheunen-/Stallteil, Gberdachter Freiflache und Garage

Objektadresse: Engelstralie 1
66663 Merzig

Grundbuchangaben: Grundbuch von Mechern, Blatt 1199, Ifd.-Nr.-1;
Grundbuch von Mechern, Blatt 1199, Ifd. Nr. 2;
Grundbuch von Mechern, Blatt 1199, Ifd. Nr. 3;
Grundbuch von Mechern, Blatt 1199,:Ifd. Nr. 4;
Grundbuch von Mechern, Blatt 1199, Ifd. Nr. 5;
Grundbuch von Mechern, Blatt 1199, Ifd. Nr.-6;
Grundbuch von Mechern, Blatt 1199, Ifd. Nr..7

Katasterangaben: Gemarkung Mechern, Flur-6, Flurstlick-1844/319, Flache 79 m?;
Gemarkung Mechern, Flur 6, Flurstick 1900/321, Flache 19 m?;
Gemarkung Mechern, Flur 6, Flurstlick 321/2, Flache 738 m?;
Gemarkung Mechern, Flur 6, Flurstick 321/3, Flache 5 m?;
Gemarkung Mechern, Flur 6, Flurstick 1904/319, Flache 14 m?;
Gemarkung-Mechern, Flur-6, Flurstick 1901/319, Flache 32 m?;
Gemarkung Mechern, Flur6, Flurstiick 1905/319, Flache 10 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemaf Beschluss des Amtsgerichts Merzig vom 15.01.2026, be-

glaubigt-am 02.02.2026, soll gemal § 74a Abs. 5 ZVGi. V. m. §
180-Abs. 1 ZVG ein-Sachverstandigengutachten (ber den Ver-
kehrswert des Versteigerungsobjektes eingeholt werden.
Jdedes unter einer besonderen Nummer des Bestandsverzeich-
nisses eingetragene Grundstiick soll auch einzeln geschatzt wer-
den. Das Gutachten soll den Verkehrswert des Versteigerungs-
objektes einschlielilich seiner Bestandteile sowie den Wert des
mitzuversteigernden Zubehdérs angeben.

Wertermittlungsstichtag: 09.03.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 09.03.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 09.03.2026 wurden die Beteiligten durch

Einwurfeinschreiben vom 07.02.2026 fristgerecht eingeladen
und informiert.

Umfang der Besichtigung etc.: Es konnte eine Innen- und AufRenbesichtigung des Bewertungs-
objektes durchgefuhrt werden. Teilbereiche waren aufgrund von
Bewuchs, insbesondere durch Uberwucherung mit Pflanzen, so-
wie aufgrund baulicher Gegebenheiten nicht bzw. nur einge-
schrénkt einsehbar.

Teilnehmer am Ortstermin: die Eigentimer, Kinder der Eigentlimer sowie die Sachverstan-
dige
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Versteigerungsgericht wurden fir diese Gutachtenerstel-
gen, Informationen: lung im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur

Verfigung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 07.04.2025, ohne Ab-
teilung IlI

Vom Miteigentimer wurden fir diese Gutachtenerstellung im

Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfi-

gung gestellt:

¢ Messbescheinigungen des Schornsteinfegers vom 04.02.2026

¢ div. objektbezogene Angaben im Ortstermin

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Un-

terlagen beschafft:

¢ Flurkartenauszug im MaBstab 1:1.000 vom 06.02.2026

¢ (berschlagige Berechnung der Brutto-Grundflachen und der
Wohn- und Nutzflachen; tiw. wurden die Flachen Uber das Pro-
gramm ZORA ermittelt

¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 09.02.2026

¢ Bauplanungsrechtliche Auskiinfte vom 09.02.2026, abgaben-
rechtliche Ausklnfte vom 26.02.2026, Stadt Merzig, Auskunft
zum Heilquellenschutzgebiet am-11.05.2026

¢ Auskunft aus dem-Altlastenkataster vom 10.02.2026

¢ Einsicht Denkmalschutzliste -(6ffentlich zugangliche Internet-
quelle) am 11.05.2026

¢ Bodenrichtwertauskunft, Stichtag-01.01.2024, zeitliche Boden-
preissteigerung zum- Wertermittiungsstichtag, Auskinfte aus
der-Kaufpreissammlung beim értlich zustandigen Gutachter-
ausschuss am=11.05.2026

¢ -Einsicht geoportal des Saarlandes am 11.05.2026

¢ Einsicht - ~IMV  GmbH, Vergleichsangebotspreise am
12.05.2026
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Kostenansitze fur Baumdngel/Bauschaden

Die im Gutachten angesetzten Kosten bzw. Wertabschlage fur Baumangel/Bauschaden beruhen auf einer
Uberschlagigen Schatzung anhand von Erfahrungswerten. Sie stellen keine differenzierte Kostenermittlung
im Sinne einer Bauzustandsanalyse dar und sind nicht mit den tatsachlich anfallenden Kosten der Mangelbe-
seitigung gleichzusetzen. Die tatsachlichen Kosten kdnnen — je nach Ausfihrungsart, Umfang, Zugangsmég-
lichkeiten, Preisniveau, technischen Anforderungen und weiteren objektspezifischen:Gegebenheiten — hier-
von abweichen. Die BerlUcksichtigung erfolgt nur insoweit, wie dies dem gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr ent-
spricht.

Dem Auftraggeber bleibt es (iberlassen, bei Bedarf vertiefende Untersuchungen bzw. eine gesonderte Begut-
achtung durch einen Bauschadensgutachter zu veranlassen.

Feuchte- und Putzschaden / verdeckte Mangel

Offensichtlich erkennbare Hinweise auf Mauerwerksdurchfeuchtungen und/oder Putzschaden werden — so-
weit ohne zerstérende Eingriffe beurteilbar — pauschal berlcksichtigt: Eine abschliefende Klarung von Ursa-
chen, Ausmal’ und Sanierungsumfang ist regelmafig nur durch Bauteiloffnungen-sowie weitergehende Un-
tersuchungen maéglich. In der vorliegenden Wertermittlung wird hierfir lediglich.ein pauschaler Wertabschlag
angesetzt.

Wand- und Deckenverkleidungen sowie sonstige Bekleidungen-wurden nicht gedffnet. Etwaige dahinterlie-
gende Mangel oder Schaden konnten daher nicht festgestellt-und nicht beriicksichtigt werden.

Umfang der Besichtigung

Das Bewertungsobjekt wurde im Rahmen des Ortstermins soweit moglich besichtigt. Es konnten jedoch nicht
in allen Fallen samtliche Teilbereiche vollstandig in-Augenschein-genommen werden. Zudem waren einzelne
Bauteile aufgrund von Einrichtungen, Einbauten, Méblierung-oder Ausstattungen nicht einsehbar. Etwaige in
diesen Bereichen vorhandene Besonderheiten, Mangel oder Schaden-konnten nicht festgestellt und sind —
sofern relevant — zuséatzlich zu berucksichtigen.

AufmaR / Flachenangaben

Das Objekt wurde im Ortstermin soweit mdglich aufgemessen. Die Messung erfolgte mit tblichen Hilfsmitteln
(z. B. Laserentfernungsmesser, Zollstock). Da nicht unter Normbedingungen und nicht durchgehend lot- bzw.
fluchtgerecht gemessen werden konnte, ist ein Auf- bzw. Abrunden im iblichen Rahmen vertretbar; eine hé-
here Genauigkeit war mitangemessenem Aufwand nicht erreichbar. Malie, die nicht gemessen werden konn-
ten, wurden rechnerisch ermittelt oder stammen aus dem Programm ZORA (Gebaudeumringung). Dies ist fur
die Gutachtenerstellung hinreichend genau. Flachenberechnungen dienen ausschliellich als Grundlage die-
ses Gutachtens.

Brandschutz / Schadstoffe
Die Einhaltung brandschutzrechtlicher Anforderungen wurde nicht gepriift. Schadstoffuntersuchungen (z. B.
Asbest, KMF, PAK, PCB) wurden nicht durchgefihrt.

Denkmalschutz

Hinweise zum:Denkmalschutz beruhen — sofern vorhanden — auf einer Einsichtnahme in 6ffentlich zugéngli-
che Quellen (z. B Denkmalliste). Die Denkmalliste wird fortgeschrieben und aktualisiert; es kann daher vor-
kommen, dass Denkmale noch nicht verzeichnet sind. Unabhangig davon kénnen Objekte bereits dem Denk-
malschutz unterliegen, wenn sie von der zustandigen Fachbehdrde als Denkmal erkannt wurden. Im Zweifel
wird eine Abstimmung mit dem zustandigen Landesdenkmalamt empfohlen.

Kriegslasten / Kampfmittelverdacht

Eine Auskunft zu méglichen Kriegslasten/Kampfmitteln lag — sofern nicht ausdriicklich anders angegeben —
nicht vor. Da behérdliche Auskiinfte (z. B. Luftbildauswertungen) nicht mehr kostenneutral verfligbar sind,
kann eine abschlieliende Klarung nur durch Beauftragung einer entsprechend qualifizierten Fachfirma erfol-
gen. Bestehen Verdachtsmomente, wird eine weitergehende Prifung empfohlen.

BestimmungsgemadRe Verwendung / Haftung

Dieses Gutachten ist ausschliefilich fur den Auftraggeber und den vereinbarten Zweck bestimmt. Eine Ver-
wendung (auch von ermittelten Daten) durch Dritte und/oder zu anderen Zwecken ist nur mit schriftlicher
Genehmigung der Sachverstandigen zulassig. Eine Haftung gegeniber Dritten, die nicht Auftraggeber sind,
ist ausgeschlossen.
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Hinweis zum Verkehrswert und Kaufpreis

Der zum Wertermittlungsstichtag ermittelte Verkehrswert ist ein stichtagsbezogener Marktwert, der unter ge-
wohnlichen Geschaftsbedingungen erzielbar erscheint. Ein spater tatsachlich erzielter Kaufpreis kann hiervon
abweichen, da er insbesondere von den konkreten Verhandlungs- und Marktbedingungen, dem zeitlichen
Abstand zum Stichtag sowie von objektspezifischen und persénlichen Umstanden (z. B. Vermarktungsstra-
tegie, Zeitdruck, Bieterverfahren, Finanzierungssituation) beeinflusst wird. Ein Kaufpreis ist daher nicht chne
Weiteres mit dem zum Stichtag abgeleiteten Verkehrswert gleichzusetzen.

Datengrundlage

Da weder der ortlich zustandige Gutachterausschuss noch die Gutachterausschiisse benachbarter Regionen
fur die vorliegende besondere Objektart hinreichend geeignete Sachwertfaktoren:bzw.-Liegenschaftszins-
satze abgeleitet haben, erfolgt die Marktanpassung hilfsweise unter Heranziehung einschlagiger Fachliteratur
sowie Uberregional verdffentlichter Auswertungsmodelle.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein ehemaliges landwirtschaftlich gepragtes. Anwesen mit
Wohnhaus, Anbau sowie ehemaligen Scheunen-, Stall- und Nebengebaudeteilen. Eine aktive landwirtschaft-
liche Nutzung findet zum Wertermittlungsstichtag nicht statt. Die baulichen Anlagen weisen erhebliche funk-
tionale und wirtschaftliche Uberalterungen, Modernisierungsriickstédnde sowie eine eingeschréankte Drittver-
wendungsfahigkeit auf.

In der Fachliteratur werden fur ehemalige landwirtschaftliche Hofstellen, Resthdfe sowie wirtschaftlich Gber-
alterte Wirtschaftsgebaude Sachwertfaktoren regelmafig in einer Bandbreite von rd. 0,70 bis 0,80 genannt.
Erganzend wird zur weiteren Orientierung auf verdffentlichte Auswertungsmodelle der Zentralen Geschafts-
stelle der Gutachterausschiisse fir Immobilienwerte des Landes Hessen (ZGGH) Bezug genommen. Dort
wurde unter Mitwirkung der Technischen Hochschule Mittelhessen ein Modell zur Auswertung landwirtschaft-
licher Resthofstellen entwickelt. Die dort genannten Ansatze werden vorliegend-nicht unmittelbar, sondern
lediglich orientierend herangezogen, da das Bewertungsobjekt im-Saarland liegt-und planungsrechtlich dem
Innenbereich zuzuordnen ist.

Unter Wiirdigung der objektspezifischen Gegebenheiten, insbesondere der erheblichen funktionalen Uberal-
terung, der eingeschrankten Drittverwendungsfahigkeit, des bestehenden Modernisierungs- und Instandhal-
tungsstaus sowie der begrenzten Marktgangigkeit, wird-ein Sachwertfaktor von 0,75 angesetzt.

Fur vergleichbare, einfach strukturierte und-eigennutzergepragte Objekte werden in der Fachliteratur Liegen-
schaftszinssatze in einer Bandbreite von rd. 2,5 % bis 4,5 %'angegeben. Da das Ertragswertverfahren im
vorliegenden Fall lediglich stiitzend -herangezogen wird und die Marktteilnehmer bei vergleichbaren ehemali-
gen Hofstellen regelmafig nicht vorrangig renditeorientiert. handeln, wird unter Berlcksichtigung der kurzen
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ein Liegenschaftszinssatz von 2,5 % angesetzt.

Besonderheiten des Bewertungsobjektes

Bei dem Bewertungsobjekt-handelt es sich um ein.ehemaliges Bauernhaus mit angeschlossenen Wirtschafts-
und Nebengebduden. Das Ursprungsbaujahr des Objektes wird auf ca. 1890 (Wohnhausbereich) geschatzt.
Teilbereiche sind ca. 1873 errichtet und der Anbau ca. 1930-1935 (gem. Auskunft der Eigentiimer im Ortster-
min). Die Bebauung umfasst'neben dem Wohnhaus mit Anbau unter anderem ehemalige Stall- und Scheu-
nenbereiche, eine Uberdachte Freilagerflache sowie eine Garage.

Das Wohnhaus:wurde in - massiver Bauweise errichtet. Zum Zeitpunkt der Besichtigung stand das Anwesen
leer.

Der bauliche Zustand -des Gesamtobjektes ist insgesamt als maRig bis schlecht einzustufen. Es bestehen
erhebliche lnstandhaltungs- und Modernisierungsrickstande. Teilweise sind Feuchtigkeitsschaden, altersbe-
dingte Abnutzungen sowie technische und funktionale Uberalterungen vorhanden.

Das im Geoportal dargestellte Luftbild weist auf einen méglichen Uberbau hin. Ob tatséchlich ein Uberbau
vorliegt, kann.jedoch nur durch eine amtliche Neuvermessung bzw. Grenzfeststellung abschlieflend geklart
werden. Eine entsprechende Untersuchung war nicht Bestandteil des erteilten Auftrages.

Gemal Auskunft des Miteigentimers ist das Bewertungsobjekt nicht an die &ffentliche Kanalisation ange-
schlossen. Die Abwasserentsorgung erfolgt demnach Uber eine Sammelgrube. Nach Angaben des Miteigen-
tumers ist diese Ausflihrung behérdlich genehmigt. Weiterhin wurde mitgeteilt, dass dennoch Kanalgebiihren
an die Stadt entrichtet werden und die Entleerung der Sammelgrube daher durch die Stadt erfolgt.

Im Rahmen des Gutachtens wird vorausgesetzt, dass fuir das Bewertungsobjekt derzeit keine Auflage zum
Anschluss an das offentliche Abwasserkanalnetz besteht und die Abwasserentsorgung Uber eine Sammel-
grube erfolgt.
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Es wird jedoch empfohlen, vor einer vermdgensmaligen Disposition eine Anfrage bei der zustandigen Be-
hoérde (z. B. Gemeinde/Stadt bzw. Abwasserzweckverband) zu stellen, ob ein Anschluss- und Benutzungs-
zwang besteht oder kiinftig zu erwarten ist.

Etwaige hieraus resultierende Besonderheiten, Auflagen oder Kosten sind ggf. zusatzlich zur vorliegenden
Wertermittlung zu berlcksichtigen.

Nach Auskunft des Miteigentimers verlauft die vorhandene Abwasserleitung teilweise Uber das Nachbar-
grundstiick. Eine dingliche Sicherung, beispielsweise in Form einer Grunddienstbarkeit, besteht hierfir nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht. Der genaue Verlauf der Leitung ist nicht bekannt.

Das Objekt befindet sich gemal Auskunft der Stadt Merzig im Heilguellenschutzgebiet.(Zone B).
Im Bereich des Quellschutzgebietes ,Bietzener Wiesen® ist u. a. die Schutzzone B als quantitative Schutzzone
ausgewiesen. Die Schutzzone B dient dem quantitativen Schutz und soll Verdnderungen im-Heilwasserdar-
gebot verhindern.
In der Schutzzone B sind insbesondere genehmigungspflichtig:
1. Bohrungen, insbesondere zum Aufsuchen oder Gewinnen von Erddl, Erdgas, Kohle, Salz, radioakti-
ven Stoffen, Kohlensaure und Wasser sowie zur Herstellung von-Kavernen bis zu einer Tiefe von 140
m Gber NN.
2. Sprengungen, auch fir geophysikalische Zwecke.
Die Eigentiimer und Nutzungsberechtigten von Grundstiicken im Quellschutzgebiet haben die wasserbehdérd-
liche Uberwachung des Quellschutzgebietes zu dulden, insbesondere die Uberwachung der Befolgung der
Vorschriften der Verordnung und der nach ihr getroffenen Anordnungen sowie Beobachtungen der Gewasser
und des Bodens.
Dartiber hinaus sind die Eigentimer und Nutzungsberechtigten verpflichtet, MalRnahmen und Handlungen zu
dulden, insbesondere:
das Errichten, Betreiben und Unterhalten von Einrichtungen zur Sicherung der Zone | gegen unbe-
fugtes Betreten,
das Aufstellen, Unterhalten oder Beseitigen von Hinweis-, Warn-, ' Gebots- und Verbotszeichen,
das Betreten der Grundstlicke durch Bedienstete oder Beauftragte der zustandigen Behdrden zum
Beobachten, Messen oder Untersuchen des Quellwassers sowie zum Enthehmen von Bodenproben,
die Berlcksichtigung des Hinweises ,Quellschutzgebiet® im Liegenschaftskataster.
Ungeachtet weitergehender Regelungen sind zusatzlich die einschlagigen Vorschriften zu beachten, insbe-
sondere fur:
Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (WHG/SWG i. V. m. AwSV/Fachbetriebevor-
schriften),
das Aufbringen von Klarschlamm (Klarschlammverordnung),
die Anwendung von Pflanzenschutzmitteln (Pflanzenschutzrecht),
die Anwendungvon Dingemitteln (Diingemittelrecht).
Hinweis: Einzelheiten, rdumliche Abgrenzung sowie weitergehende Bestimmungen ergeben sich aus der Ver-
ordnung Uber das Quellschutzgebiet ,Bietzener Wiesen® (BietzQuellSchV, Saarland, 2006) einschlie3lich der
zugehdrigen Kartenanlagen.
Im Rahmen.der Wertermittlung wird keine Wertbeeinflussung angesetzt, da sich aus der Schutzzone B keine
unmittelbaren Einschrankungen der.Ublichen Grundstiicksnutzung ergeben und genehmigungspflichtige Tat-
besténde (z. B. Bohrungen/Sprengungen) regelmaRig nicht zur marktiblichen Nutzung zéhlen.

Einsichtnahme in das Geoportal des Saarlandes (6ffentlich zugédngliche Internetquelle):

In 6ffentlich. zuganglichen Kartendiensten ergaben sich zum Bewertungsobjekt folgende Hinweise:

In der Hochwassergefahrenkarte sind keine Eintrage verzeichnet. In der Starkregengefahrenkarte liegt das
Objekt innerhalb der Gefahrenklasse 0-2. Abgesehen vom dargestellten Heilquellenschutzgebiet ergaben
sich keine weiteren Eintrage in Schutzgebietskatastern.

Gerichtsspezifische Besonderheiten:

Es sind keine Mieter oder Pachter vorhanden.

Gem. Auskunft des Miteigentimers handelt es sich um einen “ruhenden” landwirtschaftlichen Betrieb.

Eine aktive landwirtschaftliche Nutzung findet zum Wertermittlungsstichtag nicht statt. Nach du3erem Ein-
druck und den vorliegenden Informationen handelt es sich lGiberwiegend um ein ehemaliges landwirtschaftli-
ches Anwesen. Ob aus rechtlicher oder betrieblicher Sicht weiterhin ein ruhender landwirtschaftlicher Betrieb
vorliegt, wurde im Rahmen dieses Gutachtens nicht abschlieRend geprift.

Uber baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen ist nichts bekannt.

Seite 8 von 71



Rachel Staudt Az. 02-2026 AGM g I
Zertifizierte Sachverstandige EngelstralRe 1, 66663 Merzig

Gemal den Vorgaben des Amtsgerichts Merzig ist flr das vorliegende Verfahren festgelegt, dass jedes unter
einer besonderen Nummer im Bestandsverzeichnis eingetragene Grundstlick auch gesondert zu schétzen
ist.

Die Aufteilung des ermittelten Gesamtwertes erfolgt nach dem sogenannten ,vereinfachten Aufteilungs-
schlissel®. Dabei handelt es sich nicht um selbststandig ermittelte tatsachliche Verkehrswerte, sondern um
verfahrenstechnisch festgesetzte Werte, die den Anforderungen des Zwangsversteigerungsgesetzes (§ 74a
ZVG ff.) genligen.

Die Einzelwerte stellen somit rein rechnerisch abgeleitete Verkehrswertanteile am Gesamtgrundstiick dar.
Diese Vorgehensweise dient ausschlieBlich der formalen Abwicklung des Verfahrens und hat keine eigen-
standige Marktrelevanz.

Rechnerisch festgesetzte Einzelwerte:

Verkehrswert (gesamt): 87.000,00 €

Flurstiick Anteil Wert
1844/319 8,81% 7.664,70 €
1900/321 212% 1.844,40 €
321/2 82,27 % 71.574,90 €
321/3 0,56 % 487,20 €
1904/319 1,56 % 1.357,20 €

1901/319 3,57 % 3.105,90 €
1905/319 1,11 % 965,70 €
Summe 100,00 % 87.000,00 €

(Rundungsbedingt rechnerische Abweichungen-zu exakten Flachenanteilen mdglich.)

Die vorgenommene Aufteilung des Gesamtverkehrswertes erfolgt auf der Grundlage des vereinfach-
ten Schlussels gemdR gerichtlicher 'Vorgabe. Sie dient der internen Verfahrensabwicklung (z. B. fir
Gebotsabgabe oder Zuschlagsverteilung) und ist nicht als eigenstandige Verkehrswertermittiung im
Sinne der ImnmoWertV oder der Marktwertdefinition gemaR § 194 BauGB anzusehen.
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T0)

2 Grund-und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroBRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und:Nutzungen.in der
Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Saarland
Merzig-Wadern

Merzig (ca. 31.600 Einwohner);
Stadtteil Mechern

nachstgelegene grélRere Stadte:
Dillingen, Saarlouis

Landeshauptstadt:
Saarbriicken

Bundesstralen:
B51

Autobahnzufahrt:
A8

Bahnhof:
Merzig

Flughafen:
Saarbriicken-Ensheim, Luxemburg

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 3 km entfernt;

Schulen und Arzte ca. 3 km entfernt, weiterfilhrende Schulen in

Merzig-oder Rehlingen;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fulaufiger Entfer-

nung;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 11 km entfernt;

einfache Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

keine (soweit augenscheinlich ersichtlich)

eben
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenart:

Straflenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund (soweit augenscheinlich er-
sichtlich):

Strallenfront:
ca. 16 m Engelstralie;

mittlere Tiefe:
ca. 27 m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 897,00 m?

Bemerkungen:
unregelmanige Grundstlicksform;

Eckgrundstick

Anliegerstrale

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung,
Telefonanschluss;

gemanr Auskunft des Miteigentiimers ist das Bewertungsobjekt
nicht.an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen. Die Abwas-
serentsorgung erfolgt-demnach (ber eine Sammelgrube. Nach
Angaben des Miteigentiimers ist diese Ausfilhrung behdrdlich
genehmigt. Weiterhin wurde mitgeteilt, dass dennoch Kanalge-
blhren an die Stadt entrichtet werden und die Entleerung der
Sammelgrube daher durch die Stadt erfolgt.

Im Rahmen des Gutachtens wird vorausgesetzt, dass fir das Be-
wertungsobjekt derzeit keine Auflage zum Anschluss an das 6f-
fentliche Abwasserkanalnetz besteht und die Abwasserentsor-
gung Uber eine Sammelgrube erfolgt.

Es wird jedoch empfohlen, vor einer vermégensmaRigen Dispo-
sition eine Anfrage bei der zustidndigen Behérde (z. B. Ge-
meinde/Stadt bzw. Abwasserzweckverband) zu stellen, ob ein
Anschluss- und Benutzungszwang besteht oder kiinftig zu erwar-
ten ist.

Etwaige hieraus resultierende Besonderheiten, Auflagen oder
Kosten sind ggf. zusatzlich zur vorliegenden Wertermittlung zu
beriicksichtigen.

Nach Auskunft des Miteigentliimers verlauft die vorhandene Ab-
wasserleitung teilweise Uber das Nachbargrundstiick. Eine ding-
liche Sicherung, beispielsweise in Form einer Grunddienstbar-
keit, besteht hierflir nach derzeitigem Kenntnisstand nicht. Der
genaue Verlauf der Leitung ist nicht bekannt.

mehrseitige Grenzbebauung des Hauptgebaudes;
eingefriedet durch Mauer, Zaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
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Altlasten: Gemal} schriftlicher Auskunft vom 10.02.2026 weist das Kataster
fur Altlasten und altlastenverdachtige Flachen des Saarlandes
derzeit keinen Eintrag auf.

Dies bedeutet, dass aktuell keine Anhaltspunkte auf schadliche
Bodenveranderungen vorliegen, eine schadliche Bodenverande-
rung aber nicht ganzlich ausgeschlossen werden kann.

Sollten dem jeweiligen Grundstlickseigentiimer/-nutzer dennoch
Anhaltspunkte Uber schadliche Bodenveranderungen zur Kennt-
nis gelangen, ist er gem. § 2 Abs. 1.Saarlandisches Boden-
schutzgesetz (SBodSchG) verpflichtet; unverzlglich die untere
Bodenschutzbehdrde im LUA zu informieren.

Das Kataster erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und Ak-
tualitat.

Heilquellenschutzgebiet: Das Objekt befindet sich gemaf-Auskunft der Stadt Merzig im
Heilquellenschutzgebiet (Zone B):.
Im Bereich des Quellschutzgebietes ,Bietzener Wiesen® ist u. a.
die Schutzzone B als quantitative Schutzzone ausgewiesen. Die
Schutzzone B dient dem-quantitativen.Schutz und soll Verande-
rungen im Heilwasserdargebot verhindern.
In der-Schutzzone B sind insbesondere genehmigungspflichtig:
1. 1 Bohrungen, insbesondere zum Aufsuchen oder Gewin-
nen von Erdél, Erdgas, Kohle, Salz, radioaktiven Stoffen,
Kohlensaure und ' Wasser sowie zur Herstellung von Ka-
vernen bis zu einer, Tiefe von 140 m ber NN.
2.--Sprengungen; auch fir geophysikalische Zwecke.
Die Eigentiimer und Nutzungsberechtigten von Grundstiicken im
Quellschutzgebiet haben die wasserbehdrdliche Uberwachung
des Quellschutzgebietes zu dulden, insbesondere die Uberwa-
chung der.Befolgung der Vorschriften der Verordnung und der
nach ihr-getroffenen Anordnungen sowie Beobachtungen der
Gewasser und des Bodens.
DaruUber hinaus sind die Eigentimer und Nutzungsberechtigten
verpflichtet, MalRnahmen und Handlungen zu dulden, insbeson-
dere:
- das Errichten, Betreiben und Unterhalten von Einrichtun-
gen zur Sicherung der Zone | gegen unbefugtes Betre-
ten,
das Aufstellen, Unterhalten oder Beseitigen von Hin-
weis-, Warn-, Gebots- und Verbotszeichen,
das Betreten der Grundstliicke durch Bedienstete oder
Beauftragte der zustdndigen Behérden zum Beobach-
ten, Messen oder Untersuchen des Quellwassers sowie
zum Entnehmen von Bodenproben,
die Beriicksichtigung des Hinweises ,Quellschutzgebiet*
im Liegenschaftskataster.
Ungeachtet weitergehender Regelungen sind zusatzlich die ein-
schlaglgen Vorschriften zu beachten, insbesondere fir:
Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
(WHG/SWG i. V. m. AwSV/Fachbetriebevorschriften),
das Aufbringen von Klarschlamm (Klarschlammverord-
nung),
die Anwendung von Pflanzenschutzmitteln (Pflanzen-
schutzrecht),
die Anwendung von Dingemitteln (Dlingemittelrecht).
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Hinweis: Einzelheiten, rdumliche Abgrenzung sowie weiterge-
hende Bestimmungen ergeben sich aus der Verordnung Uber
das Quellschutzgebiet ,Bietzener Wiesen® (BietzQuellSchV,
Saarland, 2006) einschlieBlich der zugehdrigen Kartenanlagen.
Im Rahmen der Wertermittlung wird keine Wertbeeinflussung an-
gesetzt, da sich aus der Schutzzone B keine unmittelbaren Ein-
schrankungen der Ublichen Grundstiicksnutzung ergeben und
genehmigungspflichtige Tatbestdnde (z. B. Bohrungen/Spren-
gungen) regelmalig nicht zur marktiblichen Nutzung zéhlen.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagetibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen. und Nachfor-
schungen wurden auftragsgemaf nicht angestellt.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug (ohne Abteilung-11l1) vom 07.04.2025 vor.
Hiernach besteht-in Abteilung II'des Grundbuchs von Mechern,
Blatt 1199, keine Eintragung.

Sollten im' Zeitraum vom 07.04.2025 bis zum Wertermittlungs-
stichtag-Eintragungen erfolgt-sein, so sind diese ggf. zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu-berlicksichtigen.

Anmerkung: Schuldverhéaltnisse, die ggf. in Abteilung 1l des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. "Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim:Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises -ausgeglichen werden.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige‘nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Auskunft der Eigentiimer
und nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbeziglich wurden auftragsgemaf keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt.
Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berticksichtigen.

2.5 - Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 09.02.2026 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht gem. Denkmalschutzliste (6ffentlich zu-
gangliche Internetquelle) nicht.
Diesbeziglich wurden auftragsgemaf keine weiteren Nachfor-
schungen angestellt.
Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berticksichtigen.

Seite 13 von 71



Rachel Staudt Az. 02-2026 AGM 1 4 I
Zertifizierte Sachverstandige EngelstralRe 1, 66663 Merzig

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
nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Innenbereichssatzung: Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Geltungsbereich einer Klar-
stellungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB, Entwicklungs-
satzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 2 BauGB oder Ergénzungssatzung
nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB.

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: Das Bewertungsobijekt liegt:-nicht im_Bereich einer Erhaltungs-
und Gestaltungssatzung:.

Verfligungs- und Veranderungssperre: Das Bewertungsgrundstiick unterliegt keiner Veranderungs-
sperre nach § 14:BauGB und keiner Verfligungs- und Verande-
rungssperre nach § 51 BauGB.

Bestimmte Vorhaben und. Rechtsvorgénge unterliegen nicht der
Genehmigungspflicht nach-§-144 BauGB.

Bodenordnungsverfahren: Das: Grundstick ist zum-Wertermittiungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf’ auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung-und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der
Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde auftragsgemaf
nicht gepruft.

Bei dieser Wertermittlung wird-die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustandinkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstlcksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage fir Er-
schlielungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaRigen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.
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2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist bebaut mit einem Wohnhaus mit Anbau und mit Scheunen-/Stallteil, Gberdachter Freifla-
che und Garage (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Obijekt ist leerstehend.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die*dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben lber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausflhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; 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 beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Wohnteil mit Anbau

3.2.1 Gebé&udeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohnteil, ausschlieBllich zu Wohnzwecken genutzt;
zweigeschossig;
unterkellert (nur der Wohnteilist mit einem Gewdlbekeller unter-
kellert):
nicht ausgebautes . Dachgeschoss;
Anbau

Baujahr: 1890 (gemal Angaben der Eigentiimer)
1930/1935 Anbau

Modernisierung: 2017/2018 wurde das Bad erneuert.

In-Abhangigkeit von Zeitpunkt, Umfang und Erhaltungszustand
der durchgeflhrten Modernisierungen erfolgt die Bewertung ein-
zelner Bauteile nur mit Teilpunkten bzw. ohne Punktvergabe, so-
fern keine werterhéhende Wirkung mehr besteht.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die
wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktraster
(Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeord-
net.

Flachen: Die Wohnflache betragt ca. 197 m2,
BGF Wohnhaus und Anbau (linksseitig) ca. 520 m2.
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Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor;
auftragsgemal sollten keine weitergehenden Untersuchungen
durchgefiihrt werden.
Um die Energieeffizienzklasse abschlieRend zu bestimmen, wird
gdf. die Erstellung eines Energieausweises empfohlen.

Das GEG schreibt vor, dass Verkaufer oder Vermieter im Falle
eines geplanten Verkaufs oder einer Vermietung den potenziel-
len Kaufern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen mis-
sen. Der Energieausweis fur Gebdude ist eine Art Ausweis, der
dokumentiert, wie das Gebaude energetisch-einzuschatzen ist.
Da es sich um ein alteres Gebaude handelt, muss aber davon
ausgegangen werden, dass das Gebaude im jetzigen Zustand
den Anforderungen des GEG nicht gerecht wird-und ein Energie-
ausweis dies auch dokumentieren wiirde.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung berticksichtigt werden muss.

AufBenansicht: verputzt und gestrichen;
Sockel Waschbeton

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Gewdlbekeller

Erdgeschoss:
Flur,

4 Zimmer,
Flurbereich zum Scheunen-/Stallteil

Anbau:

Kiche,

Bad,

WC,

Flur (nicht.zu-Wohnraum ausgebaut),

Abstellraum,

Bereich der Oltanks (nicht zu Wohnraum ausgebaut),
Abstellraum (nicht zu Wohnraum ausgebaut)

Obergeschoss:
Flur,

4 Zimmer

Anbau DG: Abstellraum mit Rauchhaus (nicht zu Wohnraum ausgebaut),
ehemaliges Getreidelager (nicht zu Wohnraum ausgebaut)

Dachgeschoss:
nicht ausgebaut
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3.2.3 Gebéaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: nicht einsehbar

Geschossdecken (in den einsehbaren Be- Gewoélbedecke aus Ziegelstein, Tragerdecken
reichen):

Treppen: Kellertreppe:
ohne Belag

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz, tlw. mit Kunststoffbelag

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Aluminium, mit Lichtausschnitt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach (Rundstamme)

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus:Zinkblech;

Dachflachen ungedammt, ohne Folienunterspannbahnen
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3.2.4 Allgemeine technische Gebidudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung (ber Anschluss an das &éffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in Sammelgrube

Elektroinstallation: einfache Ausstattung, technisch Uberaltert;

Zahlerschrank aus dem Jahre 1982, fir das Badezimmer wurde
ein FI-Schalter nachgerustet

Heizung: Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Ol), Hersteller:
gem. Messbescheinigungen vom Brétje, Typ: Lug 20, Nennleistung: 21 kW, Baujahr. 1996;
04.02.2026 Brenner: Hersteller: Brétje, Typ Unit, Baujahr 1996,

Heizkorper, mit Thermostatventilen;
Kunststofftanks im Gebaude, 2 x 2000 Liter,. 1996 erneuert;

zusatzlicher Kaminanschluss;
die Feuerstatte des Einzelofens (Kachelofen) ist stiligelegt.

In der Kliche befindet sich ein-handbeschickter Kiichenherd, Her-
steller: DeDietrich, Leistungsbereich/Nennwéarmeleistung 8 kW,
Bj. 1990.

Der Ofen.befindet sich. nicht in einem:ordnungsgeman techni-
schen Zustand. Es bestehen Mangel an der/den Brennkammer-
/Einbauten.

Die Ofen bleiben daher wertmaRig ohne Beriicksichtigung.

Laftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterliif-
tung)
Warmwasserversorgung: Durchlauferhitzer im-Bad
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu folgenden Beschrei-
bungseinheiten zusammengefasst:
¢ Wohnungsbereich im Hauptgebaude und Anbau zur Beschreibungseinheit Wohnung

3.2.5.2 Wohnung

Bodenbelage: Holzdielen, Teppichboden, PVC, Linoleum, Fliesen, ohne Belag
Wandbekleidungen: verputzt und gestrichen,

Fliesen,

Tapeten,

Nut- und Federbretter

Deckenbekleidungen: Styropor,
Tapeten,
verputzt und gestrichen

Fenster: Fenster aus Holz mit Einfachverglasung und Fenster aus Holz
mit Doppelverglasung:(ca..60er/70er Jahre);
Glasbausteine;
tiw. Klappladen aus-Holz

Tiren: Eingangstur:
Aluttr mit Lichtausschnitt

Zimmertliren:

einfache Tlren, aus-Holz, gestrichen,
furniert,

Holzbrettertiren,

Faltttr

sanitdre Installation: Bad:
1 Dusche (bodengleich), 1 WC, 1 Waschbecken

WC:
1'WC, 1 Handwaschbecken

Kichenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten
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Bauschaden, Baumangel, wirtschaftliche
Wertminderung:

Diverse kleinere (bis tiw. erhebliche) Mangel und Schaden unter-
schiedlicher Schadensgrade an verschiedenen Bauteilen im In-
nen- und Aulenbereich. Die folgende Auflistung ist beispielhaft
und hat keinen Anspruch auf eine abschliel3ende Feststellung.

Das Gesamtgebdude befindet sich in einem mafigen bis
schlechten Allgemeinzustand.

allg. Modernisierungs- und Renovierungsbedarf

Pauschale fir kleinere Reparaturen

wirtschaftliche Uberalterung

aufgrund des Baujahres und der seinerzeit Ublichen Baumate-

rialien ist eine Schadstoffbelastung in-verschiedenen Bauteilen

mdglich

Pauschale fur Unvorhergesehenes

schlechter energetischer Zustand

Undichtigkeiten/Schaden Dach

Schéden an den Decken

Schéaden durch Wassereintritt Dach

fehlendes Gelander-an der Kellertreppe

AuBenanlagen schadhaft, Bepflanzungen Uberwuchern Teile

des Grundstlcks

Rissbildung

¢ unzeitgemalie Grundrisssituation

¢ tlw. geringe Deckenhdhen (z.B.'im Bad ist die Deckenhdhe
lediglich ca. 1,95 m)

¢_Leitungsfihrungen auf Putz

¢ fehlende: Grunddienstbarkeit bzgl. des Kanalverlaufes Uber
das Nachbargrundstick

¢ Risiko des Bestehens von uberbauten Gebaudeteilen auf
Nachbargrundstiicke

¢ Entsorgung Heizoltank in der Garage

¢ mdgliche Kostenrisiken im Zusammenhang mit Zustand, Ent-
leerung oder-Sanierung der Sammel-/Jauchegrube

¢ Probleme mit Wassereintritt im KG

¢ potenzielles Risiko schadlicher Bodenveranderungen im Be-

reich friherer Betankungsvorgange von Maschinen
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3.3 Nebengebidude

Scheunen-/Stallteil:
massiv, Dach: Holzkonstruktion (Rundstdamme), Ziegeleindeckung

Uberdachter AuRenbereich:
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3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen (ohne Kanalanschluss) vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Sammelgrube,
Jauchegrube, befestigte Flachen, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Mauer, Zaun)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus mit Anbau und mit Scheunen-/Stallteil, Uber-
dachter Freiflache und Garage bebaute Grundstiick in 66663 Merzig, Engelstrale 1 zum Wertermittlungsstich-
tag 09.03.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Mechern 1199 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Mechern 6 1844/319 79-m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Mechern 1199 2

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Mechern 6 1900/321 19 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Mechern 1199 3

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Mechern 6 321/2 738 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Mechern 1199 4

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Mechern 6 321/3 5m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Mechern 1199 5

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Mechern 6 1904/319 14 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Mechern 1199 6

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Mechern 6 1901/319 32 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Mechern 1199 7

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Mechern 6 1905/319 10 m?
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV),
ist der Verkehrswert von Grundstlicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der.Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird.als-Summe von Boden-
wert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Aufien-
anlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV) durchgefihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode, bei
der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der ' baulichen Anlagen zum Werter-
mittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn:das-Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse:vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicks-
flache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift
und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung: erfolgt deshalb auf der Grundlage des
Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmalen— wie ErschlieBungszustand; beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale,
Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berilicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert--als:auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu bericksichtigen. Dazu zdhlen
insbesondere:

+ besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
¢ Baumangel und Bauschaden,

¢ grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

¢ Abweichungen in-der Grundstiicksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (einfache Lage) 55,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Grundstiicksflache (f)
Grundstiickstiefe (t)

=  baureifes Land
= M (gemischte Bauflache)

= frei
= |l

geschlossen
=  keine Angabe

= 25m

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstiicksflache (f)

= 09.03.2026
=  baureifes Land
= ‘M (gemischte Bauflache)

= frei
= 897 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen.Wertverhaltnisse. zum Wertermittlungsstichtag
09.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 55,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 09.03.2026 x 1,100 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in'den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

denrichtwert

Lage einfache Lage einfache Lage x 1,000

Art der-baulichen | -M(gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- | x 1,000

Nutzung flache) che)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 60,50 €/m?

Flache (m?) keine Angabe 897 X 1,000

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000

Vollgeschosse 1l X 1,000

Bauweise geschlossen X 1,000

Tiefe (m) 25 x 1,000 E2

Zuschnitt unregelméanig, Eck- X 0,900 E3
grundstiick

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 54,45 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 54,45 €/m?
Flache X 897 m?
beitragsfreier Bodenwert = 48.841,65€
rd. _48.800,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.03.2026 insgesamt 4§.800.00 €.
E1:

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag er-
folgt unter Verwendung der vom ortlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreisentwicklung.

E2:

Aufgrund der unterschiedlichen Tiefen wird, nach Ricksprache mit.dem zustandigen Gutachterausschuss,
keine Tiefenanpassung vorgenommen.

E3:

Abschlag wegen unginstigem Grundstiickszuschnitt und Eckgrundstuick.
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4.4 Sachwertermittiung

4.41 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Au3enanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen derzum Wertermittlungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemafi. § 40 Abs. 1 Im-
moWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV-grundsatzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher. Herstellungskosten unter Beriicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aulenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits-anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage-von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) er-
mittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt:den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die' ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem értlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit-den-,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Aullenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalfistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich-aus dem.marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden: fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen liberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohnflache“ des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchflhrung, behdrdliche Priifung und Genehmigungen definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichenHerstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. .3 ImmoWertV ist der Regional-
faktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die ‘Anzahl der Jahre, in"denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und-dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

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

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

Alterswertminderung(§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der! Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell-auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den:Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berilicksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auf3erhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfar
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® (= Substanzwert
des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). ‘Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. flir Einfamilienhausgrundstliicke anders als:fiir-Geschaftsgrundstui-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hdher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flir vergleichbare Objekte-abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend. beriicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen-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),-grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertrégen).

Baumangel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude:i. d. R. bereits.von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen 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 auere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzuftihren.

Fir behebbare Schaden und-Mangel werden die diesbeziiglichen 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 (iberschlagig:schéatzen, da

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich-darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche. differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und-Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

31 |
Wohnhaus mit Anbau

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

551,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) ca. 520,00 m?
Saldo aus Zu- und Abschlagen fiir nicht erfasste werthaltige -500,00 €
einzelne Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 286.020,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 09.03.2026 (2010 = 100) 190,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 545.154,12 €
am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 545.154,12 €
Stichtag
Alterswertminderung
+ Modell linear
¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
+ Restnutzungsdauer (RND) 12 Jahre
e prozentual 85,00 %
¢ Faktor 0,15
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 81.773,12 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen-Anlagen (ohne AuRenanlagen) 81.77312 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 2.453,19 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 84.226,31 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 48.800,00 €
vorlaufiger Sachwert = 133.026,31 €
Sachwertfaktor x 0,75
Marktanpassung durch marktiubliche Zu- oder Abschldage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 99.769,73 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 13.000,00 €
Sachwert = 86.769,73 €
rd. 86.800,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF))} wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezliglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2],. Teil 1, Kapitel 16
und 17);

bei der BGF z. B.

¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

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

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfilhrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Wohnhaus

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aulenwande 23,0 % 0,8 0,2
Dach 15,0 % 0,2 0,8
Fenster und Auf3entliren 11,0 % 0,8 0,2
Innenwénde und -tliren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion'und Treppen 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0% 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 357% | 508% | 13,5% 00% | 0,0%
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Beschreibung der ausgewdhliten Standardstufen

Aulenwande

Standardstufe 1

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

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz.(vor ca. 1995)

Dach

Standardstufe 1

Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatten; keine bis geringe Dachdammung

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale
Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und Auf3entliren

Standardstufe 1

Einfachverglasung; einfache Holztlren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemalem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Innenwénde und -tliren

Standardstufe 1

Fachwerkwande, einfache Putze/Lehmputze, einfache Kalkanstriche; Flllungstiren,
gestrichen, mit einfachen Beschlagen-ohne Dichtungen

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande-in-Leichtbauweise (z.B. Holz-
standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Holzbalkendecken mit Flllung, Kappendecken;-Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-

Sl e cher Art und Ausfiihrung
FuBbdden
Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden einfacher Art und Ausflihrung

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Standardstufe 2 ;
gefliest
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

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Wohnhaus
Bericksichtigung der Eigenschaften fir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%0] [€/m? BGF]
1 535,00 10,0 53,50
2 595,00 90,0 535,50
3 685,00 0,0 0,00
4 825,00 0,0 0,00
5 1.035,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 589,00
gewogener Standard = 1,9

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation-des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

Bericksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 589,00 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Sprengnetter
* ObjektgroRe X 0,930
NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 1 = 547,77 €/m?* BGF
rd. 548,00 €/m? BGF
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Beriicksichtigung der Eigenschaften fir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudeart: EG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%0] [€/m?* BGF]
1 550,00 10,0 55,00
2 610,00 90,0 549,00
3 700,00 0,0 0,00
4 845,00 0,0 0,00
5 1.055,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 604,00
gewogener Standard = 1,9

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

Bericksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 604,00 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter
* ObjektgroRe X 0,930
NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2 = 561,72 €/m?* BGF
rd. 562,00 €/m? BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gesamtgebadude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m2BGF] BGF [9] [€/m? BGF]
[m?]

Gebaudeteil 548,00 412,00 79,23 434,18

1
Gebaudeteil 562,00 108,00 20,77 116,73

2

gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = rd. 551,00
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Zu- und Abschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

FUr die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Wohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Abschlag zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)

Abschlag fur tlw. fehlenden Ausbau im EG (Anbau) zu Wohnraum -5.000,00 €
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

KellerauRentreppe 3.000,00 €

Eingangstreppe 1.500,00 €
Saldo aus Zu- und Abschlagen -500,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich ‘um-durchschnittliche Herstel-
lungskosten flir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt:bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu beriicksichtigen, wird-der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt veréffentlichte und fir die jeweilige Art der-baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt verdffentlichten als auch die auf die fir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch.in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist-eine Modellgréle im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt,
der auch bei der Ermittlung-des Sachwertfaktors zugrunde. lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten flir Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den:angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich-wertbeeinflussenden Auf3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem:vorlaufigen-Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei adlteren und/oder schadhaften Auflenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Bericksichtigung-diesbezliglicher Abschlage.

Aulenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 245319 €
(81.773,12 €)
Summe 2.453,19 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWernrtV dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Beriicksichti-
gung der besonderen Objektmerkmale angepasst.
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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 verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen
durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgeflihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in der ImmoWertV 21 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebdude: Wohnhaus und Anbau

Das (gemafll Angaben der Eigentiimer) 1890/1930-1935 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

In Abhangigkeit von Zeitpunkt, Umfang und Erhaltungszustand der-durchgeflihrten-Modernisierungen erfolgt
die Bewertung einzelner Bauteile nur mit Teilpunkten bzw. ohne Punktvergabe, sofern keine werterhéhende
Wirkung mehr besteht.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet.

Hieraus ergibt sich 1 Modernisierungspunkt (von‘max. 20 Punkten). Dieser wurde wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaf3nahmen Maximale Jahr Begriin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte dung
Mafinahmen | Mallnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

" - 4 0,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Aulentiiren 2 0,0 0,0
Modernisierung der.Leitungssysteme (Strom, > 00 00
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der:Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der Aul3enwénde 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0 E6
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 0.0 0.0
cken, FulRbdden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 0.0 0.0
staltung
Summe 1,0 0,0

EG: 2017/2018 Erneuerung Bad
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Ausgehend von 1 Modernisierungspunkt, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht modernisiert* zu-
zuordnen.

In Abhangigkeit von:

¢ der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

¢ dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1890 = 136 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 136 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fir das Gebaude gemal der
Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauervon 12 Jahren und
somit ein fiktives Baujahr von 1958.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten. zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Da weder der ortlich zustandige Gutachterausschuss noch die Gutachterausschiisse benachbarter Regionen
fur die vorliegende besondere Objektart hinreichend geeignete Sachwertfaktoren bzw. Liegenschaftszinssatze
abgeleitet haben, erfolgt die Marktanpassung hilfsweise unter Heranziehung einschlagiger Fachliteratur sowie
Uberregional veréffentlichter Auswertungsmodelle.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein ehemaliges landwirtschaftlich gepragtes Anwesen mit
Wohnhaus, Anbau sowie ehemaligen Scheunen-, Stall- und Nebengebaudeteilen.. Eine aktive landwirtschaft-
liche Nutzung findet zum Wertermittlungsstichtag nicht statt. Die baulichen Anlagen weisen erhebliche funkti-
onale und wirtschaftliche Uberalterungen, Modernisierungsriickstande sowie eine eingeschrankte Drittverwen-
dungsfahigkeit auf.

In der Fachliteratur werden fir ehemalige landwirtschaftliche Hofstellen, Resthéfe sowie wirtschaftlich tiberal-
terte Wirtschaftsgebaude Sachwertfaktoren regelméaRig in-einer Bandbreite von rd. 0,70 bis 0,80 genannt.
Erganzend wird auf verdffentlichte Auswertungsmodelle der Zentralen Geschéftsstelle der Gutachteraus-
schiisse flir Immobilienwerte des Landes Hessen (ZGGH) Bezug genommen. Dort wurde unter Mitwirkung
der Technischen Hochschule Mittelhessen ein Modell zur Auswertung landwirtschaftlicher Resthofstellen ent-
wickelt. Die dort genannten Ansatze werden vorliegend nicht-unmittelbar, sondern lediglich orientierend her-
angezogen, da das Bewertungsobjekt im Saarland liegt und planungsrechtlich dem Innenbereich zuzuordnen
ist.

Unter Wiirdigung der objektspezifischen Gegebenheiten, insbesondere der erheblichen funktionalen Uberal-
terung, der eingeschrankten Drittverwendungsfahigkeit, des bestehenden Modernisierungs- und Instandhal-
tungsstaus sowie der begrenzten Marktgangigkeit, wird ein Sachwertfaktor von 0,75 angesetzt.

Marktubliche Zu- oder Abschlage

Sofern die allgemeinen Wertverhaltnisse durch den angesetzten Sachwertfaktor nicht hinreichend bericksich-
tigt werden, ' kann zur weiteren Marktanpassung ein marktiblicher Zu- oder Abschlag erforderlich sein.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertménRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berilicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere flr die Beseitigung von Bauschéden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst; d:-h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaéglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

Der angesetzte Sachwertfaktor beriicksichtigt insbesondere die eingeschrankte Marktgéngigkeit ehemaliger
landwirtschaftlicher Hofstellen sowie deren typischerweise bestehende funktionale Uberalterung in generali-
sierter Form.

Die nachfolgend zuséatzlich angesetzten besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale erfassen dem-
gegenliber nur die konkret objektspezifisch festgestellten, Uber das marktibliche Maf} hinausgehenden Scha-
den, Risiken und wertbeeinflussenden Besonderheiten des Bewertungsobjekts:
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@

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden, Baumangel, wirtschaftliche Wertminderung -30.000,00 €
Diverse kleinere (bis tlw. erhebliche) Mangel und Schaden unterschiedlicher
Schadensgrade an verschiedenen Bauteilen im Innen- und Aufienbereich. Die
folgende Auflistung ist beispielhaft und hat keinen Anspruch auf eine abschlie-
Rende Feststellung.
Das Gesamtgebédude befindet sich in einem mafigen bis schlechten Allgemein-
zustand.
¢ allg. Modernisierungs- und Renovierungsbedarf
e  wirtschaftliche Uberalterung
¢ aufgrund des Baujahres und der seinerzeit Gblichen
Baumaterialien ist eine Schadstoffbelastung an ver-
schiedenen Bauteilen méglich
e Pauschale fir Unvorhergesehenes
¢  schlechter energetischer Zustand
¢ Undichtigkeiten/Schaden Dach
e  Schaden an den Decken
e  Schaden durch Wassereintritt Dach
¢ AuBenanlagen schadhaft, Bepflanzungen.tiberwu-
chern Teile des Grundstiicks
¢ Rissbildung
¢ unzeitgeméaRe Grundrisssituation
¢ tlw. geringe Deckenhdhen (z. B. im Bad-ist die De-
ckenhohe lediglich ca. 1,95-m)
e  Leitungsflihrungen auf Putz
¢ fehlende Grunddienstbarkeit bzgl. des Kanalverlau-
fes Uber das-Nachbargrundstiick
o Risiko des Bestehens von iberbauten Gebaudetei-
len auf Nachbargrundstlicke
¢  Pauschale fir kleinere Reparaturen
¢ fehlendes Geldnder-an der Kellertreppe
¢ - _Entsorgung Heizéltank in- Garage
¢ mogliche Kostenrisiken im Zusammenhang mit Zu-
stand, Entleerung oder Sanierung der Sammel-
/Jauchegrube
e Probleme mit Wassereintritt im KG
¢ - potenzielles Risiko schadlicher Bodenveranderun-
gen im Bereich friiherer Betankungsvorgénge von
Maschinen
Weitere Besonderheiten (Berechnungen nachfolgend) 17.000,00 €
o Zeitwert/Werteinfluss Scheunen-/Stallteil
o Zeitwert/Werteinfluss Uberdachte Freiflache
o Zeitwert/Werteinfluss Garage
Summe -13.000,00 €
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Die vorhandenen Nebengebaude bzw. Nebenanlagen (Scheunen-/Stallteil, iberdachte Freiflache und Ga-
rage) werden im vorliegenden Gutachten nicht gesondert innerhalb der Hauptansatze des Sachwert- oder
Ertragswertverfahrens erfasst, sondern als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale bericksich-
tigt.

Hierdurch wird gewahrleistet, dass ihr Werteinfluss sowohl im Sachwert- als auch im Ertragswertverfahren
modellgleich abgebildet wird.

Eine eigensténdige ertragswertliche Berlicksichtigung scheidet aus, da fiir die betreffenden Gebaudeteile
keine nachhaltig belastbaren marktiblichen Mietansatze ableitbar sind und diese aufgrund ihrer einfachen
Struktur, funktionalen Uberalterung sowie eingeschrénkten Drittverwendungsfahigkeit regelmaRig nicht isoliert
renditeorientiert genutzt werden.

Die nachfolgende Berechnung dient daher ausschlie3lich der Giberschldgigen Ableitung des marktangepass-
ten Werteinflusses dieser baulichen Anlagen.

Scheunen-/Stallteil
205 m? * 250 €/m? = 51.250,00 €

Herstellungskosten der baulichen Anlage, Basisjahr 2010 51.250,00€
Baupreisindex 09.03.2026 (2010=100): 190,6% 97.682,50 €
Alterswertminderungsfaktor: 0,15 14.652,38 €

Uberdachte Freiflache
72 m2* 200 €/m? = 14.400,00 €

Herstellungskosten der baulichen Anlage, Basisjahr. 2010 14.400,00 €
Baupreisindex 09.03.2026 (2010=100): 190,6% 27.446,40 €
Alterswertminderungsfaktor:-0,15 4.116,96 €
Garage

45 m? * 250 €/m? = 11.250,00 €

Herstellungskosten der baulichen Anlage, Basisjahr 2010 11.250,00 €
Baupreisindex 09.03.2026 (2010=100): 190,6% 21.442,50 €
Alterswertminderungsfaktor: 0,15 3.216,38 €
Sachwerte (marktangepasst) 21.985,72 €
+ 3% Aulenanlagen 659,57 €
Gesamt 22.645,29 €
Marktanpassung: 0,75 16.983,97 €
Werteinfluss bei den boG rd. 17.000,00 €
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Die Beriicksichtigung der vorhandenen Baumangel und Bauschaden erfolgt im Sinne des § 8 Abs. 3 Im-
moWertV als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden zahlreiche bauliche Mangel, Schaden sowie funktionale und wirt-
schaftliche Defizite festgestellt, die in ihrer Gesamtheit eine erhebliche Beeintrachtigung des Gebaudewertes
und der Marktgangigkeit darstellen. Die festgestellten Mangel betreffen mehrere Gewerke und Bauteile im
Innen- und AuRenbereich und gehen haufig Uber einen Ublichen altersbedingten Instandhaltungsriickstand
hinaus.

Aufgrund der eingeschréankten Untersuchungsmdglichkeiten im Rahmen der Wertermittlung — insbesondere
dem Verzicht auf zerstérende Eingriffe sowie eine vertiefte bauzustandsbezogene ‘Untersuchung — wurde,
entsprechend der in der Verkehrswertermittlung Ublichen Vorgehensweise, ein pauschaler Abschlag ange-
setzt.

Der Abschlag bertcksichtigt ausschlielilich solche (berdurchschnittlichen objektspezifischen Abweichungen,
die Uber die im Sachwertansatz bereits implizit berticksichtigten EinflussgréRen hinausgehen. Diese sind ins-
besondere:

¢ der reduzierte bauliche Zustand im Rahmen der Restnutzungsdauer,
¢ der einfache Ausstattungsstandard,
¢ sowie das im Sachwertverfahren berlcksichtigte marktlibliche Vergleichsniveau.

Dariiber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass aufgrund der Vielzahl und Uberlagerung der festgestellten Mangel
sowie eingeschrankter Einsehbarkeit einzelner Bauteile nicht alle wertrelevanten Schaden abschliel’end quan-
tifiziert werden kénnen. Es besteht somit ein erhéhtes Risiko bislang:nicht erkannter oder im Umfang unter-
schéatzter Mangel.

Bei Objekten dieser Art und dieses Baualters ist ferner zu beobachten; dass Instandsetzungsmaflnahmen
haufig nur eingeschrankt wirtschaftlich durchfihrbar sind. Der Markt tragt diesen Unsicherheiten regelmafig
durch pauschale Abschlage Rechnung.

Der angesetzte Abschlag stellt ausdriicklich keine Kostenkalkulation dar, sondern eine marktangepasste
Wertminderung. Erfahrungsgemaf werden derartige-Mangel im gewohnlichen Geschaftsverkehr nicht in voller
Hoéhe der zu erwartenden Beseitigungskosten, sondern in‘deutlich reduzierter (,gedampfter) Form berlck-
sichtigt.

Unter Berlicksichtigung:

¢ der festgestellten Schaden und Méngel,

e der wirtschaftlichen Uberalterung des Gebaudes,

¢ der eingeschrankten Restnutzungsdauer,

¢ sowie der daraus resultierenden -verminderten Marktgangigkeit
wird ein pauschaler Abschlag fir besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale in Héhe von
-30.000,00 €

als sachgerecht und marktiblich beurteilt.
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4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstilick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeb-
lich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzliglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschlielich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des:dafir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstlick sowohldie Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch flr die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebdude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich-als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBenanlagen i..d."R.“im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstick
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
Grundstlcks* abztiglich ,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 berlicksichtigt wurden, sind:-bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf 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.
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4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Weicht die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den-tblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fur die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Gbliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 InmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen; die fur eine ordnungsgemafie Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
waghnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer-Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und.sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
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 Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2-1I. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV)

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV)

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

Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn:werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
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 Modernisierungsmaf3nahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Marktiubliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

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 markttb-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen 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), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an-anhaften — z.:B.:durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen 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 auere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlckzuftihren.

FUr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen 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 (berschlagig schatzen, da

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die-Angaben.in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc.-und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufhahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
ca.
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. €) €)
(€/Stk.)
Wohnhaus 1 Wohnung 197,00 4,00 788,00 9.456,00
Summe 197,00 - 788,00 9.456,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 9.456,00 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) X 3.392,92 €
jahrlicher Reinertrag = 6.063,08 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,50 % von 48.800,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.220,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 4.843,08 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertYV)
bei LZ=2,50 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 12 Jahren Restnutzungsdauer x 10,258
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 49.680,31 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 48.800,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 98.480,31 €
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage = 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 98.480,31 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale = 13.000,00 €
Ertragswert = 85.480,31 €

rd. 85.500,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden von mir durchgefuhrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMRY), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittiungen entwickelten MaRRga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bericksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung 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 marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

+ aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
¢ aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

¢ aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

¢ aus anderen Mietpreisveréffentlichungen

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

Bewirtschaftungskosten

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

Es wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der
Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)
¢ flr die Mieteinheit Wohnung-

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m* WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten ——-- ——-- 367,00
Instandhaltungskosten ——-- 14,40 2.836,80
Mietausfallwagnis 2,00 ——-- 189,12
Summe 3.392,92
(ca. 36 % des Rohertrags)
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Liegenschaftszinssatz

Da weder der ortlich zustandige Gutachterausschuss noch die Gutachterausschiisse benachbarter Regionen
fur die vorliegende besondere Objektart hinreichend geeignete Sachwertfaktoren bzw. Liegenschaftszinssatze
abgeleitet haben, erfolgt die Marktanpassung hilfsweise unter Heranziehung einschlagiger Fachliteratur sowie
Uberregional veréffentlichter Auswertungsmodelle.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein ehemaliges landwirtschaftlich gepragtes Anwesen mit
Wohnhaus, Anbau sowie ehemaligen Scheunen-, Stall- und Nebengebaudeteilen. Eine aktive landwirtschaft-
liche Nutzung findet zum Wertermittlungsstichtag nicht statt. Die baulichen Anlagen weisen erhebliche funkti-
onale und wirtschaftliche Uberalterungen, Modernisierungsriickstéande sowie eine eingeschrankte Drittverwen-
dungsfahigkeit auf.

Erganzend wird auf verdffentlichte Auswertungsmodelle der Zentralen Geschéftsstelle der Gutachteraus-
schiisse flir Immobilienwerte des Landes Hessen (ZGGH) Bezug genommen. Dort wurde unter Mitwirkung
der Technischen Hochschule Mittelhessen ein Modell zur Auswertung landwirtschaftlicher Resthofstellen ent-
wickelt. Die dort genannten Ansatze werden vorliegend nicht unmittelbar, sondern lediglich-orientierend her-
angezogen, da das Bewertungsobjekt im Saarland liegt und planungsrechtlich dem Innenbereich zuzuordnen
ist.

FUr vergleichbare, einfach strukturierte und eigennutzergepragte Objekte werden in.der Fachliteratur Liegen-
schaftszinssatze in einer Bandbreite von rd. 2,5 % bis 4,5 % angegeben.

Im vorliegenden Fall wird das Ertragswertverfahren lediglich stiitzend herangezogen, da der gewdhnliche Ge-
schéftsverkehr bei vergleichbaren ehemaligen Hofstellen regelmalig nicht vorrangig durch renditeorientierte
Erwerber, sondern lUberwiegend durch Eigennutzer gepragt ist.-Die einfache Lage, die eingeschrankte nach-
haltige Vermietbarkeit sowie der bauliche Zustand sprechen grundsatzlich-flir ein erhdhtes Risiko innerhalb
der Bandbreite.

Da diese Risiken jedoch bereits insbesondere Uber die geringe wirtschaftliche Restnutzungsdauer, die ange-
setzten Bewirtschaftungskosten, die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale berlicksichtigt
werden, wird zur Vermeidung einer mehrfachen risikobedingten. Berlcksichtigung, ein Liegenschaftszinssatz
im unteren Bereich der genannten Bandbreite mit:2,5 % angesetzt.

Der angesetzte Liegenschaftszinssatz bezieht sich im Wesentlichen auf den nachhaltig nutzbaren Wohnbe-
reich des Bewertungsobjektes. Die vorhandenen ehemaligen Wirtschafts- und Nebengebaudeteile werden
mangels nachhaltig belastbarer marktiblicher Ertrage nicht eigenstandig ertragswertlich abgebildet, sondern
im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale beriicksichtigt.

Marktubliche Zu- oder Abschlage

Sofern die allgemeinen Wertverhaltnisse durch den angesetzten Liegenschaftszinssatz nicht hinreichend be-
ricksichtigt werden, kann zur weiteren Marktanpassung ein-marktiblicher Zu- oder Abschlag vorgenommen
werden.

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.

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 verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen
durchgefuhrt wurden-oder in den Wertermittiungsansatzen 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 durchgeflihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in der ImmoWertV 21 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Vgl. diesbeziglich die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale in der Sachwertermittlung.
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4.6 Vergleichswertverfahren

Bei unmittelbaren Vergleichswertverfahren fiir bebaute Grundstiicke werden Preise von bebauten Grundst-
cken, welche die gleichen Merkmale wie das Bewertungsgrundstlick haben, zur Wertermittiung herangezogen.

Aus den Vergleichspreisen wird dann unter Ausschluss von ungewdhnlichen oder persénlichen Verhaltnissen
ein ,reprasentativer® Vergleichswert ermittelt.

Bei bebauten Grundstiicken ergibt sich jedoch im Allgemeinen die Schwierigkeit, dass nicht nur die Lage und
die Nutzbarkeit der Vergleichsgrundstlicke mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar sein miissen, sondern
dass auch die Merkmale der baulichen Anlage Ubereinstimmen missen.

Dabei kann es sich z. B. um folgende Merkmale handeln: Baujahr, Gebdudeart, Grofle, Ausstattung und Qua-
litat, baulicher Zustand, energetische Eigenschaften, Restnutzungsdauer.

Diese Merkmale sind i. d. R. bei jeder baulichen Anlage anders. Insofern fallt es-.im-Allgemeinen schwer, Preise
von bebauten Grundstiicken zu finden, die in allen Merkmalen mit denen eines bebauten Bewertungsgrund-
stlicks Ubereinstimmen.

Auch wenn man Preise von Grundstlicken recherchiert hat, deren Merkmale ,einigermafien* mit denen des
Bewertungsgrundstiicks Ubereinstimmen, so fehlen i. d. R. die Umrechnungskoeffizienten fur Unterschiede in
Baujahr, Baugestaltung, Grofie und Ausstattung, etc.

Insofern wird es nur wenige Falle geben, in denen das unmittelbare Vergleichswertverfahren fir bebaute
Grundstiicke anwendbar ist. Dabei handelt es sich zum Beispiel . um Eigentumswohnungen und typisierte Rei-
henhausgrundstlicke.

Da nicht geniigend Kaufpreise von vergleichbaren Grundstiicken zur Verfiigung standen, konnte das
unmittelbare Vergleichswertverfahren in diesem Gutachten nicht durchgefihrt werden.

{(gem. Auskunft des ortlich zustidndigen Gutachterausschusses)
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4.7 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden tblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 86.800,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 85.500,00 €.

Der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus mit Anbau und mit Scheunen-/Stallteil, tiberdachter Freiflache
und Garage bebaute Grundstlick in 66663 Merzig, Engelstralie 1

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Mechern 1199 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Mechern 6 1844/319
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Mechern 1199 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Mechern 6 1900/321
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Mechern 1199 3
Gemarkung Flur Flurstiick
Mechern 6 321/2
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Mechern 1199 4
Gemarkung Flur Flurstiick
Mechern 6 321/3
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Mechern 1199 5
Gemarkung Flur Flurstiick
Mechern 6 1904/319
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Mechern 1199 6
Gemarkung Flur Flurstiick
Mechern 6 1901/319
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Mechern 1199 7
Gemarkung Flur Flurstiick
Mechern 6 1905/319
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wird zum Wertermittlungsstichtag 09.03.2026 mit rd.

87.000 €

in Worten: siebenundachtzigtausend Euro

geschatzt.

Die Sachversténdige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder ihren Aussagen
keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Nalbach, den 26.05.2026

/| R

%0
/ &/ DINENISONEC 17024 Q
/ i éy DAKKS-Nr: D-ZP-16018-01-00 \ %
Zertifizierte Immobiliengutachterin
L M DIAZert L5)
u “&) Rachel Staudt '),3?
tQ 1@“

X .
85555 Jong o

Rachel Staudt

Der zum Wertermittlungsstichtag ermittelte Verkehrswert ist ein stichtagsbezogener Marktwert, der unter ge-
wohnlichen Geschaftsbedingungen erzielbar erscheint. Ein spater tatsachlich erzielter Kaufpreis kann hiervon
abweichen, da er insbesondere von den konkreten Verhandlungs- und Marktbedingungen, dem zeitlichen Ab-
stand zum Stichtag sowie von objektspezifischen und personlichen Umstanden (z. B. Vermarktungsstrategie,
Zeitdruck, Bieterverfahren, Finanzierungssituation) beeinflusst wird. Ein Kaufpreis ist daher nicht ohne Weite-
res mit dem zum Stichtag abgeleiteten Verkehrswert gleichzusetzen.
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir 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 odergrobe Fahrlassigkeit, ein-
schliefdlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfilllungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der-Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur; sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgemalie Durchflihrung des Vertrages lberhaupt erst erméglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem-solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

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

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

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf maxi-
mal 200.000,00 EUR begrenzt.

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

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gliltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung des Saarlandes

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der-Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittiung

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

ImmoWertA
Musteranwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sommer und Kréll, Lehrbuch zur Immobilienbewertung, 7. Auflage, 2025, Werner Verlag
[4] Fachliteratur, zur Orientierung Untersuchungen der ZGGH Hessen

[5] Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 9. Auflage, 2020, 10. Auflage 2023, Reguvis Fach-
medien GmbH

[6] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, Baukosten 2024/25, 25. Auflage; 2024, Verlag fur Wirtschaft und Ver-
waltung Hubert Wingen

[71 Wertermittlerportal, online, Reguvis Fachmedien
[8] Bauméangel und Bauschaden in der Wertermittlung, Daniela Unglaube,”Reguvis Fachmedien GmbH
[9] Der merkantile Minderwert in der Wertermittlung, Daniela Unglaube, Reguvis Fachmedien GmbH

[10] Versteigerung und Wertermittlung, Stumpe und Tillmann; 2.-Auflage

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” (Stand 06.03.2026) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

1:

2:

Auszug aus der Liegenschaftskarte
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Fotos

Auskunft aus dem Altlastenkataster

Bauplanungsrechtliche und abgabenrechtliche Auskiinfte
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Anlage 1:

Auszug aus der Liegenschaftskarte

Seite 1 von 1

Bild 1:

Landesamt fiir Vermessung, Auszug aus dem

Geoinformation und Landentwicklung .
Ry I.:legenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

Kalbeistrasse 4-6, 66740 Saariouis
Tel.: 0681/9712-400
Fax: 0681/9712480

e-mail: zzs@Ivgl.saarland.de Erstellt am 06.02.2026
Flurstiick:  321/2 Gemeinde: Merzig Auftragsnummer: KB 3140/2026
Flur: 6 Kreis: Merzig-Wadern

Gemarkung: Mechem

1ML L

0 10 20 30
tab: 1:1000 = Meter
Geselziich geschatzt gemaﬂ §16Abs. 7 i
Auszige aus dem Liegenschaftskataster diirfen von Dritten nur mit El‘aums desL fir
vervietfaltigt, verdfienticht und verbreitet werden. Einer Erlaubnis bedaf es nicht, wenn Auszige fiir eigene. nicht glwerbhd':e chke veMeIElﬁg! werden,
Die Ol it der Karte wurde nicht gepriuft.

unmafstablich
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Anlage 2:  Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Seite 1 von 1
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Anlage 3: Fotos

Seite 1 von 9

Bild 1: Straldenansicht
Scheunen-/Stallteil

) - = i
Pt

Bild 3: Garage

Wohnhaus  und »

Bild 4: Garage
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Anlage 3: Fotos

Seite 2 von 9

Bild 5: Anbau

Bild 7: rickwartiger Scheunen-/Stallteil Bild 8: Aulienbereich
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Anlage 3: Fotos

Seite 3 von 9

Bild 9: Elektrozahlerschrank

Bild 11: Bad

Bild 12:

Bad
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Anlage 3: Fotos

Seite 4 von 9

Bild 13: Bad

Bild 15: WC

_Bild14: | WC

Bild 16:

Dachraum
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Anlage 3:

Seite 5von 9

Bild 17:

Fotos

Dachraum

" Bild18:. Dachraum

Bild 19:

Geschosstreppe

Bild 20:

Heizkessel (im Scheunen-/Stallteil)
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Zertifizierte Sachverstandige

Anlage 3: Fotos

Seite 6 von 9

Bild 21: Heizungsanlage (im Scheunen- ~Bild22: " Gewdlbekeller
/Stallteil)

Bild 23: Gewdlbekeller Bild 24: Gewdlbekeller
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Anlage 3: Fotos

Seite 7 von 9

Bild 25:  Treppe zum Gewdlbekeller

Bild 27:  Scheunen-/Stallteil

VBiId 26:. Scheunen-/StéIIteiI

Bild 28:

Scheunen-/Stallteil
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Anlage 3: Fotos

Seite 8 von 9

Bild 29:  Scheunen-/Stallteil

Bild 31:  Scheunen-/Stallteil

Bild-30: " Scheunen-/Stallteil

Bild 32:

Scheunen-/Stallteil
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Anlage 3:

Seite 9 von 9

Bild 33:

Fotos

Scheunen-/Stallteil

Bild-34:

Bild 35:

Scheunen-/Stallteil

Bild 36:

Scheunen-/Stallteil

Garage
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Anlage 4:  Auskunft aus dem Altlastenkataster
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Anlage 5: Bauplanungsrechtliche und abgabenrechtliche Auskiinfte
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Anlage 5: Bauplanungsrechtliche und abgabenrechtliche Auskiinfte
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Anlage 5: Bauplanungsrechtliche und abgabenrechtliche Auskiinfte
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