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Verkehrswertgutachten 11 K 23/24

zur Versteigerungssache

Stadt / Gemarkung

Flur und Flurstiick
Grundstiicksgrofle
Wohnfliche Wohnung Nr. A I1
Nutzfldche (Kellerraum KA 1I)
Lage der Wohnung
Sondernutzungsrechte
Auftraggeber

Zweck des Gutachtens

Zum Wertermittlungsstichtag

Wichtiger Hinweis

Verkehrswert Wohnung A II und
Kellerraum K A II gesamt gerundet

Ausfertigung Nr.

—e

= TR .
| Amgsgericht Merrip

Ly
|

| Eingt 47, SEP 225 |
|

TA LA

11 K23/24

tiber den Verkehrswert (i. S.d. § 194
Baugesetzbuch) der auf Seite 2 néher beschriebenen
Wohnung Nr. A I1'in 66663 Merzig, Schillerstr. 37.

Merzig/ Merzig

Flur 14; Parz. 31/27.

378 qm.

Gem. vorliegendem Bauplan ca. 92 qm
Gem. vorliegendem Bauplan ca. 21qm
1. 0G

An Garage G 2 und Stellfldche F 2
Amtsgericht Merzig
Zwangsversteigerung

05.09.2025

Eine Innenbesichtigung war nicht méglich!

138.000,00 Euro

Dieses Gutachten enthélt 20 Seiten und 1 Anlage mit 12 Seiten.
Es wurde in 5 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir die Unterlagen des Gutachters.
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Bewertungsobjekt:

Wohnung Nr. 1, gem. Aufteilungsplan bestehend aus

KG: 1 Kellerraum (Bezeichnung: K A II)

OG: Flur, Elternzimmer, Kinderzimmer, Bad, Flur, Kiiche, Wohn-/ Esszimmer,
Balkon (Bezeichnung: A II)

Auf den Namen der Eigentiimer im Grundbuch von Merzig, Wohnungsgrundbuch-
Blatt Nr. 4845 eingetragenen 3.503/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Merzig, Flur 14, Nr. 32/27, Geb&ude- und Freiflache; Im Hangenfeld,
Grundstiicksgrofle 378 qm;

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im ersten Obergeschoss und
einem Kellerraum, im Aufteilungsplan mit A I, K A [I:bezeichnet; ebenfalls
verbunden mit dem Sondernutzungsrecht an der Garage G2 und der .davor
befindlichen Stellfldche F 2.
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Allgemeine Angaben

1.1

Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber : Amtsgericht Merzig;
Wilhelmstr. 2
66663 Merzig.
Auftrag vom 12.06.2025.
AZ: 11 K 23/24.

Eigentiimer : Siehe Grundbuch.
1.2 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjektes : Eigentumswohnung:
Objektadresse :Schillerstr. 37
66663 Merzig
Grundbuchangaben : Grundbuch von Merzig, Blatt 4845
Katasterangaben > Gemarkung Merzig
Flur 14; Flurstiick 31/27.
1.3 Angaben zum Auftrag-und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung . Verkehrswertermittlung zum Zwecke
der Zwangsversteigerung.

Wertermittlungsgrundlagen : Baugesetzbuch,
Immobilienwertermittlungsverordnung,

Tag der Ortsbesichtigung : 19.08.2025 und 05.09.2025.
Wertermittlungsstichtag :05.09.2025.
Teilnehmer am Ortstermin : Hausverwalter;

Architekt Peter Barth, Gutachter.
Unterlagen, Infos vom Auftraggeber : Auftrag, Beschluss, Grundbuchauszug,
Unterlagen der Parteien : Angaben zu Modernisierungen.
Vom Sachverstidndigen beschaffte
Auskiinfte und Unterlagen : Flurkarte M 1:1000; Baulastauskunft;

Bodenrichtwert; Bauunterlagen.

Vom SV erstellte Unterlagen : Fotos des Bewertungsobjektes.

a
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Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstiicke

Besonderheiten

1.4

: Eine maB3genaue, ortliche

Bestandsaufnahme der vorhandenen
Bebauung war im Rahmen dieses
Gutachtens nicht beauftragt und wurde
demnach nicht durchgefiihrt.

Die Flachenangaben wurden-aus den
vorhandenen Unterlagen iibernommen.
Kleinere Abweichungen sind daher
moglich. Diese haben wegen
Geringfiigigkeit normalerweise keine
Auswirkungen auf den Verkehrswert.

Besonderheiten des Auftrags / Malleaben des Auftraggebers

Mieter und Pachter

Hausverwaltung nach WEG
Gewerbebetrieb

Gewerbliche Betriebseinrichtungen
Verdacht auf Hausschwamm
Behord. Beschrénkungen/Beanstandungen :
Energicausweis

Altlasten

Besonderheit

: GemaBl Angaben des Hausverwalters

steht die Wohnung seit 2020 leer.
Ob'dennoch ein Mietverhiltnis besteht,
konnte beim Ortstermin nicht festgestellt
werden.

: Herr |
: Augenscheinlich nicht vorhanden.

: Augenscheinlich nicht vorhanden.

- Soweit einsehbar nicht vorhanden.

Keine bekannt.

: Wurde dem Gutachter nicht vorgelegt.

: Dem Gutachter wurden vor Ort keine

Altlasten / Kontaminationen benannt.
Eine diesbeziiglich weitergehende
Priifung wurde nicht durchgefiihrt.

: Bei dem Bewertungsobjekt konnte keine

Innenbesichtigung durchgefiihrt werden.
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2 Grundstiicksbeschreibung
2.1 Lage
Ort und Einwohnerzahl : Stadt Merzig, ca. 30.000 EW.
Stadtteil Merzig, ca. 11.000-EW.
Ortslage, Entfernungen : Innenstadtlage.
Zum Stadtkern ca. 600m.
Bushaltestellen und Bahnhof fullaufig
Erreichbar.
Flughéfen; Saarbriicken; Luxemburg,
Frankfurt-Hahn:
Verkehrslage, Entfernungen : Nach Saarbriicken ca. 65 km.
Nach Luxemburg-Stadt ca. 35 km.
Nach Merzig ca. 15 km.
Wohn- und Geschiftslage, : Durchschnittliche Wohnlage;
Baulandqualitat als Geschiftslage kaum geeignet.
Art der umgebenden Bebauung :1--geschossig; offene Bauweise.
Uberwiegende Nutzung in der StraBe : Wohnliche Nutzung.
Besondere Immissionen,
Beeintrachtigungen : StraBenverkehr, insbesondere Zu- und
Abgangsverkehr zum nahe gelegenen
Peter-Wust-Gymnasium.
Storende Betriebe : Keine erkennbar.
Gelandeverlauf des Grundstiicks : Eben.
2.2 Gestalt-und Form

Strallenfront; Grundstiicksbreite

Grundstiicksgrofie

: Eckgrundstiick (ca. 16 m /24 m) mit

nahezu rechteckigem Zuschnitt.
(siehe Flurkarte im Anhang)

: Parz. 31/27; 378 qm.
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2.3

ErschlieBung und Bodenbeschaffenheit

24

Straflenart

Strallenausbau

Hohenlage zur Strale

Anschliisse an Versorgungsleitungen

Grenzverhiltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich)

Anmerkung

: AnliegerstraBen mit Fremdverkehr.

: Fahrbahn asphaltiert; gepflasterte

Gehwege.

: EG-Fuflboden ca. 0,5-1m iiber

dem Niveau der 6ffentlichen
Verkehrsfliache.

: Telefon, Elektro; Wasser und Kanal

aus offentlicher Ver- bzw: Entsorgung.

: Einseitig angebautes Mehrfamilienhaus

mit 3 Eigentumswohnungen.

: Gewachsener, normal tragfihiger Boden

wird vorausgesetzt.

> Es wurden keine Bodenuntersuchungen

angestellt. Bei dieser Wertermittlung
werden ungestorte und kontaminierungs-
freie.Bodenverhiltnisse unterstellt.

Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundrechtlich gesicherte Belastungen

Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Umlegungs-, Flurbereinigungs-,
Sanierungsverfahren, Denkmalschutz

Nicht eingetragene Lasten und Rechte

:Abt. II:

Zwangsversteigerungsvermerk.
Evtl. in Abtl. Il des Grundbuchs
enthaltene Rechte und Belastungen
werden in diesem Gutachten nicht
berticksichtigt.

: Keine Eintragungen (siche Anhang).

: Keine Eintragungen im Grundbuch.

: Sonstige nicht eingetragene Lasten und

(z.B. begiinstigende) Rechte, Wohnungs-
und Mietbindungen sowie Boden-
verunreinigungen (z.B. Altlasten)
wurden nicht tiberpriift. Auftragsgemal
wurden vom Sachverstindigen hierzu
keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.

=)
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2.5

Art und Mal} der baulichen Nutzung.

2.6

Art der umgebenden Bebauung : Vorwiegend I-II geschossige
Wohnbebauung.

Entwicklungszustand : ErschlieBungsbeitragsfreies, bebautes
Grundstiick.

Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation.

2.7

Das Grundstiick ist mit einem Wohnhaus mit drei abgeschlossenen
Eigentumswohnungen bebaut (vgl. nachfolgende Gebédudebeschreibung). Das
Bewertungsobjekt (Wohnung mit Kellerraum, Garage und Stellplatz ) ist vermutlich
nicht vermietet.

Hinweis zu den durchgefiihrten Erhebungen.

Die Informationen zur privatrechtlichen'und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden,
sofern nicht anders angegeben, (fern)miindlich eingeholt:

Es wird empfohlen, vor einer vermogensméBigen Disposition beziiglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustidndigen Stelle schriftliche
Bestitigungen einzuholen.

11
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3 Beschreibung der Gebdude und Auflenanlagen
3.1 Allgemeine Angaben
Art des Gebidudes : Dreifamilienhaus mit KG, EG,; OG und
ausgebautem DG; aufgeteilt in
Eigentumswohnungen.
Zweckbestimmung : Wohnliche Nutzung.
Anzahl der Wohnungen : Drei Wohnungen
Baujahr (Fertigstellung) :ca. 1978.
Umbau / Erweiterung : Nachtriglicher Ausbau Spitzboden als
Erweiterung der DG-Eigentumswohnung
3.2 Bauausfiihrung und Ausstattung (iiberwiegend vorhanden)
3.2.1  Rohbau
Konstruktionsart : Massivbau
Fundamente und Bodenplatte : Beton /'Stahlbeton.
KG-AuBlenwinde : Mauerwerk.
Tragende Kellerinnenwénde : Mauerwerk.
EG / DG-AuBenwinde : Mauerwerk
Innenwinde, tragend : Mauerwerk.

[nnenwénde, nicht tragend
Geschossdecken KG, EG, OG
Decke DG

Geschosstreppen

Dachkonstruktion

Dachddmmung

: Uberwiegend Mauerwerk.
: Stahlbeton
: Vermutlich Holzbalken.

: Stahlbeton mit Werksteinbelag und
Metallgelénder.

: Satteldach aus Holzkonstruktion.
: Es wird eine baujahresentsprechende

Diammung vorausgesetzt (Dach
konnte nicht eingesehen werden).

)
)
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Dacheindeckung

Regenrinnen und Fallrohre
Schornstein

Drainage

Grundleitungen

Hauseingangstiir

Garagentor

Fassade
Bauzustand Allgemeinbereich

Sonstiges

Technische Gemeinschaftseinrichtungen

Gemeinschaftsrdume / -eigentum

: Dachstein- / Ziegeldeckung;

Attika mit Eternitverkleidung.

: Zinkblech.
: Fiir Zentralheizung vorhanden,

: Die funktionstiichtige Verlegung

/ Zustand der Drainagen konnte nicht
tiberpriift werden; wird bei diesem
Gutachten jedoch vorausgesetzt.

: Die funktionstiichtige Verlegung

Zustand der Grundleitungen konnte nicht
tiberpriift werden, wird in diesem
Gutachten jedoch-vorausgesetzt.

: Ca. 2021 erneuert, mit Seitenteil,

groBflachig verglast (3-fach-
Verglasung)

. Stahl-Schwingtor.

: Mineralischer AuBlenputz mit Anstrich.
: Altersentsprechend durchschnittlich

: Die genaue Ubereinstimmung des

ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der
Baugenehmigung wurde auftragsgeméf
nicht im Detail iiberpriift.
Abweichungen von der
Bauantragsplanung sowie den
Aufteilungsplédnen sind vorhanden.

Bei dieser Wertermittlung wird

die formelle und materielle Legalitit der
baulichen Anlagen vorausgesetzt. Die
Wohn- und Nutzflichen wurden aus den
vorliegenden Unterlagen {ibernommen.
Geringe Mallabweichungen sind
dennoch moglich.

: Z.B. Hausanschliisse, Heizung,

Elektrohauptverteilung; Ver- und
Entsorgungsleitungen.

: Treppenhaus, KG-Flur, Waschraum.

E .
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Nebengebiude im Gemeinschaftseigentum:

Gemeinschaftliche Auflenanlagen

Beurteilung

o —

(9]

Beurteilung der gemeinsamen Bauteile

Bdden: Estrich mit Werksteinbelag,
Linoleum oder im Rohzustand.

Wiinde: Teils Putz mit Anstrich, teils
unverputzt (Sichtmauerwerk).
Deckenuntersicht: Teils gestrichen, teils
rohe Betonuntersicht.

Keine.

: Versorgungs- und Entwisserungsanlagen

vom Hausanschluss bis ans-offentliche
Netz.

Hauszugang mit Waschbetonplatten.
Hof-/ Stellplatzflichen mit Betonpflaster
befestigt.

Ubrige Freibereich iiberwiegend als
Rasen mit:Gehweg-Randsteinabschluss
angelegt.

> Soweit einsehbar iiberwiegend

durchschnittlicher Unterhaltungszustand.
Stellenweise besteht jedoch
altersbedingter Modernisierungsstau.

Baumingel, Bauschiden, besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale am
gemeinschaftlichen Eigentum- (siche auch Fotoanlage):

Stellenweise kleinere Risse, z.B. in Fassaden, Balkonbriistungen und Bodenbeligen.
Gemif Angaben der Hausverwaltung sind die Eternitverkleidungen am Giebel sowie |

im Bereich der Regenrinnen sanierungsbediirftig.

Innenanstrich.

Eternitplatten.

11

Lokale Feuchtigkeit im KG-AuBenmauerwerk mit Folgeschidden, z.B. am

Relativ geringe Instandhaltungsriicklage (insgesamt nur ca. 5.000,00€)
Baujahresbedingtes Risiko von Schadstoffen in Bauteilen, z.B. Asbest in
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3.4

Wohnungsbeschreibung A II (iiberwiegend vorhanden)

Lage der Wohnung
Wohnfldche der Wohnung
Weitere Nutzflichen der Wohnung

Raumaufteilung Wohnung

Grundrissgestaltung gem. Plan

Besonnung / Belichtung gem. Plan

Sondernutzungsrechte

Wohnungseingangstiir
Zimmertiiren

Fenster / Terrassentiiren

Sonnenschutz
Eensterbianke. innen
Fensterbéinke auflen
Wohnungsfu3béden
Wandbehandlungen
Deckenverkleidung
Elektroinstallation
Sanitére Installation

Heizung der Wohnung

: Obergeschoss
:ca. 92 qm
Kellerraum K A II (ca. 21.qm).

Flur, Bad, Wohn-/ Esszimmer, Kiiche,
Elternzimmer, Kinderzimmer; Balkon.

: Durchschnittlich; Kinderzimmer und
die Kiiche:sind jedoch relativ klein.

: Durchschnittlich:

: An Garage G 2 (mittlere Garage, nicht
einsehbar).sowie der davorliegenden
Stellplatzflache F 2

: Geschlossene Holztiir mit Spion.
: Nicht feststellbar

: Soweit von aullen erkennbar Holz mit

Zweischeiben-Isolierverglasung, gem.
Angaben der Hausverwaltung aus dem
Bauyjahr. Ein Fenster wurde in den
letzten Jahren erneuert.

: Soweit erkennbar Kunststoff-Rollldden.

: Nicht feststellbar.

: Leichtmetallbinke.
: Nicht feststellbar
: Nicht feststellbar
: Nicht feststellbar
: Nicht feststellbar.
: Nicht feststellbar

: Gem. Angaben der Hausverwaltung Gas-

Zentralheizung; Heizkessel im Bad der
Wohnung

=)
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Warmwasserbereitung der Wohnung : Nicht feststellbar.

Balkon : Orientierung Richtung Siidosten und
Siidwesten.

Kellerraum K A II : Nicht begehbar.

Ausstattung Keller K A 11 : Geméll Angaben der ~Hausverwaltung

roher Estrichboden, Sichtmauerwerk und
rohe Beton-Deckenuntersicht:

Besondere Bauteile im Sondereigentum  : Nicht feststellbar.

Baumiingel, Bauschiden, besondere objektspezifische Merkmale: Sondereigentum:

1. Wohnung, Kellerraum und Garage waren an beiden Ortsterminen nicht begehbar.
Eine Innenbesichtigung bzw. -iiberpriifung-war demnach nicht moglich.

2. GemaB Bauplan relativ kleines Kinderzimmer, und Kiiche.

3. Gem. Angaben der Hausverwaltung steht die Wohnung seit.ca. 5 Jahren leer.

4. Fehlende Anschluss-Deckleisten am erneuerten Giebelfenster.

5. Auflenanstrich der Fenster und Balkontiir iiberwiegend renovierungsbediirftig.
Wirtschaftliche Wertminderungen: Keine.

Sondernutzungsrechte'(besondere Gebrauchsregelungen fiir Teile des Gebidudes oder
Grundstiicks):

Sondernutzungsrecht an der (mittleren).Garage G 2 und der davor befindlichen
Stellflache F 2 vereinbart.

Ertréige aus gemeinschaftlichem Eigentum (z.B. fiir Hausmeisterwohnung, Garagen,
Werbung): Wurden nicht iiberpriift.
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3.5 Miete

Ein qualifizierter Mietspiegel liegt weder fiir Merzig, noch fiir eine andere Kommune im
Landkreis Merzig-Wadern vor. Ersatzweise wird als Basis fiir die anzusetzende Kaltmiete der
»grundsicherungsrelevanten Mietspiegel“ des Landkreises Merzig-Wadern (Stichtag
30.11.2023) herangezogen. Hiernach wiirde die Obergrenze der Monats-Kaltmiete (ohne
Nebenkosten) fiir einen 3-Personen-Haushalt (2 Schlafzimmer) in der Region B (Merzig)
rund 703,00€ betragen, was einer Kaltmiete von ca. 7,65€/qm entspricht;

Im IVD-Immobilienpreisspiegel 2025 wird fiir Altbau-Bestandswohnungen-von ca.- 70gm in
Merzig bei mittlerem Wohnwert eine Kaltmiete von ca. 6,80€ aufgefiihrt.

Die Kaltmiete fiir die Wohnung wird im nachfolgenden Ertragswertverfahren unter
Beriicksichtigung dieser Angaben sowie des Bewertungsstichtages, der Lage, der Ausstattung,
des Modernisierungszustands, des zugehorigen (relativ groBen Kellerraums) KA I (ca. 21
qm) und sonstiger, mietpreisbeeinflussender Faktoren (wie Anbindung an Bahn, Autobahn
und Néhe zu Luxemburg) auf 7,25 €/qm geschitzt.

14
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Verkehrswertermittlung

4.1

Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert:

»Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gew6hnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhiltnisse zu erzielen wire.«

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschiftsverkehr-ist der
Verkehrswert derartiger Objekte mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens zu
ermitteln. Zusitzlich konnen stiitzend der Ertragswert und / oder der Sachwert
ermittelt werden; die Ergebnisse werden dann abschlieend gewichtet.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer

Merkmale.

Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert und Wert der baulichen Anlage (Wert

der Gebédude, der besonderen Betriebseinrichtungen und der baulichen Auflen-

anlagen) und Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der

baulichen Anlagen. Zudem sind sonstige wertbeeinflussende Umsténde zu

beriicksichtigen, insbesondere:

-Abweichungen vom normalen Zustand infolge unterlassener
Instandhaltungsaufwendungen oder Baumingel und Bauschidden, soweit sie nicht
bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch eine gekiirzte
Restnutzungsdauer beriicksichtigt worden sind,

-wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der ortsiiblichen
Miete),

-Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

-Abweichung in der Grundstiicksgrofle, wenn Teilflichen getrennt verwendbar sind.

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. ImmoWertV) so zu
ermitteln; wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (gem. ImmoWertV). Der Boden-
richtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf
den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde
beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitét tiberpriift und als zutreffend
beurteilt. Die nachfolgende Bodenwertermittlung erfolgt daher auf der Grundlage des
Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem
Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Umstinden - wie
ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf} der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt sind durch entsprechende Abweichungen
des Bodenwertes von dem Bodenrichtwert beriicksichtigt.

15

18

[=]]4



mailto:-mail@architekt-peter-barth.de

o

Dipl. - Ing. Peter Barth - Architekt AKS

53]
Gerichtlich und 6ffentlich besteliter Sachverstandiger fiir die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstiicke ! ]

Stellvertretender Vorsitzender im Gutachterausschuss fuir Grundstiickswerte fiir den Landkreis Merzig-Wadern 1 9
Fitter Str. 2, 66663 Merzig, Tel.:06861/78848 — mail@architekt-peter-barth.de

Bei den verschiedenen Wertermittlungsverfahren sind alle, das
Bewertungsgrundstiick betreffende, sonstigen wertbeeinflussenden Umsténde
sachgemail zu berticksichtigen. Dazu zdhlen:

- Abweichungen vom normalen Zustand infolge unterlassener
Instandhaltungsaufwendungen oder Baumingel und Bauschdden, soweit sie nicht
bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch eine gekiirzte
Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind,

- wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der nachhaltig
erzielbaren, ortsiiblichen Miete),

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

- Abweichungen in der Grundstiicksgrofe, wenn Teilflichen selbstindig verwertbar

sind.
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4.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks.

Der Bodenrichtwert betrégt laut tel. Auskunft des Gutachterausschusses

Landkreis Merzig-Wadern fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks in

Merzig, Schillerstr. 37: 115,00 €/qm zum Stichtag 01.01.2024.

Auf diesen lageangepassten beitrags- und abgabenfreien Bodenwert ist der
Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfahrens abzustellen (dieser Bodenwert dient
als MaBstab fiir die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager
nach Grundstiicken in dieser Lage). Die danach ggf. noch beriicksichtigten
Einflussfaktoren bei der Bodenwertermittlung gehen in den Gesamtbodenwert ein
und beeinflussen demzufolge iiber die H6he des vorldufigen Sachwerts des
Marktanpassungsfaktor.

Beschreibung des Richtwerterundstiicks.

Wertermittlungsstichtag =01.01.2024
Entwicklungsstufe = Bauland (B)

Art der Nutzung = Wohnbauflichen (W)
Bauweise = offen
Grundstiickstiefe =ca. 30 m

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks.

Wertermittlungsstichtag =05.09.2025

Entwicklungsstufe = Bauland (B)

Art der Nutzung = Wohnliche Nutzung

Bauweise = offen.

Grundstiickstiefe =ca. 16:m bzw. ca. 24 m (Eckgrundstiick)

Bodenwertermittlung des-Bewertungsgrundstiicks

Anpassungsfaktor Stichtag =1,05
Anpassung Mikro-Lage =1,00

| Anpassung Grundstiickstiefe = = 1,10

|
Bodenwert =115,00€x1,05x1,00x1,10 = 132,83 €/qm
Grundstiicksgrofe x relativer b/a-freier Bodenwert/qm = Bodenwert
378 qm x 132,83 € = 50.209,74 €
Bodenwert der Parz. 31/27 insgesamt S 50.209,74 €
Bodenwertanteil des Sondereigentums.
Miteigentumsanteil 3.503/10.000: 50.209,74€/10.000x3.503 = 17.588,47 €
Der Bodenwertanteil fiir das Sondereigentum A II an der
Parzelle 31/27 wird insgesamt geschitzt auf rund = 17.600,00 €
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4.3

Ertragswertermittlung

Das Ertragswertverfahren ist in den ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der
Ertragswert setzt sich zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen
Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen wird im Ertragswertverfahren auf der
Grundlage des Ertrages (Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen-entfallenden
Anteils) ermittelt. Die zur Ertragswertermittlung fithrenden Daten sind nachfolgend
erldutert.

Ertragsverhaltnisse

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren jéhrlichen
Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohwert abziiglich der
Bewirtschaftungskosten.

Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemifier Bewirtschaftung und zuldssiger
Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere
Mieten und Pachten. Der Ermittlung des-Rohertrages sind nicht die tatséichlichen
Mieten, sondern die ortsiiblichen Mieten zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten

Kosten, die zur ordnungsgemafen Bewirtschaftung des Grundstiickes (insbesondere
Gebdude) laufend erforderlich sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die
Abschreibung, die nicht umlagefahigen Betriebskosten, die Instandhaltungskosten,
die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Die Abschreibung ist durch
Einrechnung in den Vervielfaltiger beriicksichtigt.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine ReihengroBe im Ertragswertverfahren. Er wird
regelmiéBig aus Marktdaten (Kaufpreise und der ihnen zugeordneten Reinertrige)
abgeleitet. Welcher Zinssatz (Liegenschaftszinssatz) der Verzinsung zugrunde zu
legen ist; richtet sich nach der Art des Objektes und dem zum
Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt herrschenden
Verhéltnissen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre einzusetzen, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgemifer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch genutzt werden konnen. Die Ansitze konnen der nachstehenden Berechnung
entnommen werden.

Sonstige wertbeeinflussende Umstédnde

Als sonstige wertbeeinflussende Umstande kommen insbesondere in Frage:

Die Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke oder wohnungs- und mietrechtliche
Bindungen sowie Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, soweit sie nicht
bereits durch den Ansatz des Ertrages oder durch eine entsprechend gefinderte
Restnutzungsdauer berticksichtigt sind.
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Ermittlung des Ertragswertes

Ermittlung der Gesamtnutzungsdauer in Abhingigkeit vom Gebéudetyp
,,Mehrfamilienhaus“ gem. ImmoWertV2021:

Gesamtnutzungsdauer (GND): 80Jahre.

Baujahr ca. 1978.

Alter demnach: 2025-1978 = 47 Jahre.

Restnutzungsdauer (RND) demnach: 80 Jahre — 47 Jahre = 33 Jahre.

Mieteinheit Wohnfldche Nettokaltmiete

qm € /qm monatlich jahrlich
Wohnung 92 7,25 ca. 667,00 €, 8.004,00 €
(inkl. KG-Raum.)
Garage und Stellplatz ca. 80,00 € 960,00 €
jéhrliche Nettokaltmiete insgesamt: 8.964,00 €

Jahrlich Bewirtschaftungskosten nach ImmoWertV
2%+359,00€+14,00€x92qm+106,00€+47,00€

+16.00€ - 1.995.28 €
jéahrlicher Reinertrag = 6.968,72 €

Reinertrag des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des

Bodenwertanteils, der den Ertragen zuzuordnen ist)

Liegenschaftszinssatz *Bodenwertanteil der- Wohnung

2,50 % * 17.600,00.€ - 440,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen = 6.528,72 €

Vervielfiltiger einschl. Abschreibung bet 33 Jahren
Restnutzungsdauer-und 2.50 % Liegenschaftszinssatz ~ x 22.292

Ertragswert der baulichen Anlagen = 145.538,23€
Bodenwertanteil der Wohnung + 17.600.,00 €
Vorldufiger Ertragswert je Wohnung = 163.138,23 €
Beriicksichtigung besonderer wertbeeinflussender

Umstidnde; Wertminderung fiir Baumangel und

Bauschiden, Renovierungsstau

am Sondereigentum - 10.000,00 €
am gemeinschaftlichen Eigentum - 15.000,00 €
Ertragswert insgesamt = 138.138,23 €
Ertragswert gerundet = 138.000,00 €
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4.4

Verkehrswert

Der Verkehrswert des 3.503/10.000 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick

Gemarkung Merzig, Flur 14, Parz. 31/27, Gebdude- und Freiflachen, Im Hangenfeld,

(Adresse: Schillerstr. 37), GrundstiicksgroBe insgesamt 378 qm, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung im ersten Obergeschof3 und einem Kellerraum, im
Aufteilungsplan mit A II bzw. K A II bezeichnet; ebenfalls verbunden mit dem
Sondernutzungsrecht an der Garage G 2 und der davor befindlichen Stellfliche F 2,
wird zum Wertermittlungsstichtag 05.09.2025 entsprechend Ertragswertermittlung
mit

insgesamt rund 138.000,00 €

geschitzt.

Merzig, den 16.09.2025

Dipl.-Ing.
Peter Barth
Architekt AKS

GLIE DER

ksf"s

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber
und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung
durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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5 Verzeichnis der Anlage

5.1 Verwendete Literatur zur Wertermittlung

Sprengnetter Immobilienbewertung:
Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten und fiir sonstige

Wertermittlungen.
Band I-IV : Marktdaten und Praxishilfen
Band V- XVI : Lehrbuch und Kommentar

Sinzig (Loseblattsammlung)
Immobilienpreisspiegel Saarland 2025.
Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses des Landkreis Merzig-Wadern.

Aktueller Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses des Landkreis Merzig-
Wadern.

Aktueller Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses des Landkreis Merzig-
Saarlouis.

Aktueller Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz.

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB
Baugesetzbuch in der jeweils giiltigen Fassung.

ImmoWertV2021
Immobilienwerteermittlungsverordnung in der jeweils giiltigen Fassung.

BauGB — Mafinahmen G
MaBnahmengesetz zum BauGB in der jeweils giiltigen Fassung.

BauNVO
Baunutzungsverordnung in der jeweils giiltigen Fassung.
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53 Vorliegende Planunterlagen (geringe Abweichungen sind nicht auszuschliefen)
Kellergeschoss mit Keller KA II
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Teilungsplan Obergeschoss
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5.5 Fotoanlage

Vorderansicht Detail Dachdeckung

Dachanschluss an Nachbargebaude Giebelansicht
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Beispiel Riss Beton-Balkonbriistung

lokal kleinere Aullenputzschilden

Neispiel Fassadenrisse L ETHEUeTLes
b g

Wohnzimmerlenster WG A 1

Riickansicht
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Stellplatz F 2 vor (mittlerer) Garage G 2 Garage G 2 (nicht einsehbar)
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lokale Feuchteschiden KG-Auf3enwinde \

Hausanschlussraum

teils nur roher Estrichboden
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Wischekeller lokal fehlende Brandschutzabschliisse

Lokatc Rissc im Bstrichbelag

v BCE fum CHr
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Einfachvergzlasung im Treppenhaus
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