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Schitzung des Verkehrswertes Wertermittlungsstichtag: 29.09.2025
66701 Beckingen-Haustadt Auftrag-Nr. 15501-11 K 27-24
Az.: 11K 27/24

Verkehrswertermittiung

nach der Vérordnung Uber die Grundsétze fiur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobi-
lien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverord-
nung - ImmoWertV2021) | § 194 Baugesetzbuch '

' " Freistehendes Einfamilienhaus
"% ZumWasserfeld 10 in 66701 Beckingen

Bewe_ﬁuﬁbsstiohtagf 29.09.2025 6 Ausfertigungen, davon
N RN 1 Ausfertigung SV-Biiro

Gutachten-Nr 15501-11 K 27-24 Az.: 11K 27/24
RN 41 Seiten Gutachten-Text

13 Seiten Anhang
5 Seiten Fotos
8 Seiten Anlage

54 Seiten gesamt
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Luftbild

Liegenschaftskarte
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WMS ALKIS Saarland
Automatisierte Liegenschaftskarte (ALK) des Saarlandes Landesamt far Vermessung, Geoinformation und
Jede Nutzung ist unter den Bedingungen der nachfolgend beschriebenen .Dateniizenz Deutschland Namensnennung Version 2.0" zul4ssig.

Queile WMS ALKIS Saarland
Automatisierte Liegenschaftskarte (ALK) des Saarlandes
Landesamt for Vermessung, Geoinformation und

Jede Nutzung ist unter den Bedingungen der nachfolgend beschriebenen ,Datenlizenz
Deutschtand Namensnennung Version 2.0" zulassig.

Die bereitgesteliten Daten und Metadaten dirfen fur die kommerzielle und hicht kommerzielle
Nutzung eingebunden werden.
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Schétzung des Verkehrswertes
66701 Beckingen-Haustadt

Wertermittlungsstichtag: 29.09.2025
Auftrag-Nr. 15501-11 K 27-24
Az.: 11 K27/24

Zusammenfassung

Gutachten Gber die Verkehrswerte (Marktwert) gem. § 194 Baugesetzbuch fur die folgenden

Wertermittlungsobjekte:

Aktenzeichen
Obijektart
Baujahr
Wohnflache

Auftragsanlass

Adresse Wertermittlungsobijekt

Bundesland

Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Wertermittiungsstichtag
Bodenwert (rd.)
Sachwert (rd.)
Ertragswert (rd.)
Verkehrswert (rd.)
Verkehrswert (rd.)
Sachwert (ochne boG)

Ertragswert (ohne boG)

Vergleichsfaktor (ohne BoG)

Flurstiick 1009/123 (Laubwald, Griinland)
Flurstiick 144/11 (Geb&ude- und Freifldche)
10 K 27/24

Freistehendes Einfamilienhaus, zwei Flurstiicke
1962, Aufstockung 1997

ca. 173 m?

Zwangsversteigerung

Zum Wasserfeld 110, 66701 Beckingen
Saarland

Amtsgericht Saarbriicken | Bezirk Haustadt | Blatt
1919

LfdNr: 1} Gemarkung Haustadt | Flur 5 | Flurstiick
1009/123 | Flache 2:067 m? | Unter den Eichen,
Laubwald, Grinland

LfdNr: 2 | Gemarkung Haustadt | Flur 5 | Flurstick
144/11 | Flache 187 m? | Zum Wasserfeld, Gebaude-
und Freiflache

29.09.2025 - entspricht dem Qualitatsstichtag

63.000,00 €

252.000,00 €

248.000,00 €

252.000,00 € Flurstiick 1009/123
18.700,00 € Flurstiick 144/11

277.159,31 €

273.460,76 €

1.602,08 € / m2 Wohnflache
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Schatzung des Verkehrswertes Wertermittiungsstichtag: 29.09.2025
66701 Beckingen-Haustadt Auftrag-Nr. 15501-11 K 27-24
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1. Einleitung

Vorbemerkungen

Fur diesen Grundbesitz soll eine Verkehrswertschatzung wegen anstehender Zwangsverstei-
gerung erstellt werden. Rechtsgrundlage im Falle der Zwangsversteigerung sind die Bestim-
mungen § 74a, 5, ZVG-Zwangsversteigerungsgesetz.

Die in der nachfolgenden Grundstiicksbewertung getroffenen Feststellungen sind ausschlief3-
lich nur fiir diesen Zweck bestimmt. Sie bilden keine Verbindlichkeit gegentiber Dritten.

Besonderheiten im Zwangsversteigerungsverfahren

Im Zwangsversteigerungsverfahren ist die Schatzung nach dervorstehenden Definition des
Verkehrswertes sowie den Grundsatzen zur Ermittlung der Verkehrswerte gem. der Immobili-
enwertermittiungsverordnung - immoWertV2021 zu erstellen.

Dabei sind folgende formale Besonderheiten zu beachten: Anders-als beim freihandigen Er-
werb hat der potentielle Bieterinteressent zumeist keine Gelegenheit zu einer Ortsbesichtigung
innerhalb des Gebaudes. Zumindest die Beschreibung des inneren Geb&udezustands wird
daher in einem intensiveren Umfang erfolgen. Im Orstermin konnten-alle' Rdume besichtigt
werden. Daraus wurde eine erlaubte Fotodokumentation zusammengestellt.

Beauftragt wird die Verkehrswertermittiung mehrerer’ Grundstiicke im Rechtssinn, also jene
raumlich abgegrenzten Teile der Oberfliche, die-unter gesonderten Nummern im Bestands-
verzeichnis der Grundstiicke gebugcht sind,

Die Verkehrswertermittlung nach dem.BauGB kennt im-Sinne der vorstehenden Definition nur
den Wert im ggf. durch Eintragung in-Abteilung l-des Grundbuchs geminderten (belasteten).

Lasten und Beschrankungen fiir die Grundstiicke sind im Ergebnis der Uberpriifungen und
Auskiinfte bei den zustandigen Amtern:nicht vorhanden.

1.1 “Auftrag
Auftraggeber der Wertermittlung: Amtsgericht Merzig
Wilhelmstrafle2
66663 Merzig
Eigentumer des Wertermittlungsobjektes: Liegt vor: gemal Grundbuchauszug
Anlass der Verkehrswertermittiung: Zwangsversteigerung
Aktenzeichen: 11 K 27/24
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Schétzung des Verkehrswertes Wertermittlungsstichtag: 29.09.2025
66701 Beckingen-Haustadt Auftrag-Nr. 15501-11 K 27-24
Az.: 11K 27/24

Hinweise zum Ortstermin:

Das Bewertungsobjekt konnte zum Ortstermin, am 29.09.2025 innen und auf3en besichtigt
werden. Die Besichtigung bezieht sich folglich auf die sichtbaren Gebaudeteile. Verdeckte
Schaden kdnnen nicht ausgeschlossen werden, sind aber nach Auskunft des Eigentiimers am
Ortstermin nicht vorhanden.

Wertermittlungsstichtag / Qualitdtsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist definiert als der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hin-
sichtlich des Wertniveaus bezieht. Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse)-bestimmt
sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir die ‘Preisbildung von Grundsti-
cken im gewdhnlichen Geschéftsverkehr mafigeblichen Umstande wie nach:der allgemeinen
Wirtschaftslage, den Verhéltnissen am Kapitalmarkt sowie den-wirtschaftlichen und demogra-
phischen Entwicklungen des Gebietes.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.
Wertermittlungsstichtag: 29.09.2025

Qualitatsstichtag: 29.09.2025

1.2  Erlduterungen zum Umfang

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung werden die:Umsténde berlcksichtigt, die einer ord-
nungsgemaflen und zumutbaren Erforschung der Sachverhalte fiir den Sachversténdigen zu
erkennen und zu bewerten: waren. Der.Sachversténdige fuhrt keine Untersuchungen durch,
die eine Beschadigung -oder Zerstdrung von' Bauteilen zur Folge hat. Der Zustand von nicht
sichtbaren Bauteilen-wird deshalb-durch Auskinfte des Eigentimers, durch Unterlagen oder
durch die Sachverstandigen eingeschatzt.

Es erfolgte keine Untersuchung des Grundes und Bodens auf Altlasten. Es wird unterstellt,
dass keine-nachteiligen Eigenschaftenvorhanden sind, die den Wert des Grundes und Bodens
beeintrachtigen. Solite.dies nachtraglich festgestellt werden, ist die zustandige Behdrde zu
informieren. Ein'‘Nachtrag zu dieser Wertermittlung hat zu erfolgen.

Ebenso wurden'haustechnische Einrichtungen keiner Funktionspriifung unterzogen. So weit
nicht anders angegeben, wird die Funktionstauglichkeit unterstelit.

Die Angaben zu Flachen wurden aus den Unterlagen entnommen, die der Eigentiumer zur
Verfiigung stellen konnte.
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Schitzung des Verkehrswertes Wertermittiungsstichtag: 29.09.2025
66701 Beckingen-Haustadt Auftrag-Nr. 15501-11 K 27-24
Az.: 11 K 27/24

1.3  Verwendete Unterlagen und eingeholte Auskiinfte
Grundbuchauszug Amtsgericht: Saarbriicken
Grundbuchbezirk: Haustadt
Blatt: 1919
Auszug vom: 28.08.2025
Bodenrichtwertauskunft Gutachterausschuss Merzig-Wadern
Auszug vom: 12.11.2025

Auszug aus dem Liegenschaftska- Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation
taster Saarland

Katasteramt

Auszug vom: 29.09.2025
Grundstiicksmarktbericht Grundstiicksmarktbericht Saarland

Gutachterausschuss Merzig-Wadern

Weitere Auskilnfte -"geo-Daten, Karten,und-Lageplane
= Grundstiicksmarktberichte Rheinland-Pfalz
mit Aktualisierungen
- Einsicht bereitgestelite Unterlagen

Hinweis: Sofern mindliche “‘Auskinfte (insbesondere von Behérden) erteilt wurden, werden
diese als zutreffend-unterstelit. Bei der weiteren:Recherche ergaben sich unter kritischer Wiir-
digung keine Anhaltspunkte dafiir, dass die Richtigkeit der miindlichen Angaben in Frage zu
stellen ware. Ein-Rechtsanspruch auf die Richtigkeit der mundlich erteilten Informationen
(auch bei Behorden) besteht jedoch nicht.

1.4.. ~Weitere vom Auftraggeber geforderte Angaben

a) Feststellung von Nutzungsberechtigten (Mieter, Péchter mit kompletter Adresse)

b) ~ob:ein'Verdacht auf ékologische Altlasten besteht

c) ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Inhaber)

d) ob eine Mietpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht

e) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mit geschétzt wur-
den ( Art und Umfang)

f) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht

g) ob baubehdrdliche Beschrankungen, Bauauflagen oder Beanstandungen bestehen

h) ob ein Energieausweis vorliegt
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Az.: 11K 27/24
2, Lage

2.1 Regionale Lage

Bundesland Saarland

Landkreis Merzig-Wadern

Stadt / Ort Haustadt-Beckingen

Einwohner Haustadt: 1850, Gemeinde gesamtca. 15.232
Verkehrsanbindung L 174 nach Dillingen/Merzig,-A-8 (AS Dillingen/Saar),

A 620 dber Dillingen, RB/RE: Beckingen(Saar),
OPNV SaarVV-Buslinien; Flughafen Saarbriicken, al-
ternativ Luxemburg-Findel

Nachstgelegene Stadte Merzig, Dillingen/Saar, Saarlouis, Saarbriicken, Trier

Einrichtungen Rathaus Beckingen, Arztehaus/Apotheken in Beckin-
gen, Bahnhof Beckingen (Saar), Saargarten Beckin-
gen; Sportanlagen/Mehrzweckhallen, Supermarkte in
Beckingen/Merzig, Dienstleistungs- und Handwerks-
betriebe

Schulen Grundschule Beckingen, Gemeinschaftsschule Be-
ckingen-Reimsbach, weiterfiihrende Schulen in Dillin-
gen/Saarlouis und Merzig

Nachstgelegener Flughafen Saarbriicken
Nachstgelegenes Krankenhaus Merzig (SHG Klinikum Merzig)
Haustadt ist ein.Ortsteil der.Gemeinde Beckingen im Landkreis Merzig-Wadern im Saarland.

Die Gemeinde Beckingen-ist in neun Gemeindebezirke gegliedert; die Objektadresse befindet
sich im Gemeindebezirk Haustadt im stdostlichen Gemeindegebiet. Zwischen Saartal und
Hochwald, Berghangen und Naturschutzgebiet liegt im Haustadter Tal liegt der Ort an der
LandstralRe. zwischen Reimsbach und Beckingen im Landkreis Merzig-Wadem. Topogra-
phisch ist das Umfeld durch die Talung der Prims und Saar gepragt. Die Hohenlage variiert im
Siedlungsbereich zwischen ca. 170 und 230 m. Das Gemeindegebiet ist iberwiegend von
Wohnnutzung, kleinteiliger Dienstleistung und Handwerk sowie land- und forstwirtschaftlichen
Flachen bestimmt. Westlich schlieBen die Saarniederung und {iberregionale Verkehrsachsen
an, ostlich gehen die Siedlungsflachen in land- und forstwirtschaftliche Nutzungen (ber.

Die Siedlungsstruktur im Ortsteil Haustadt ist von Ein- und Zweifamilienhausbebauung mit
ortstypischer Verdichtung gepragt; punktuell finden sich kieinere Gewerbeeinheiten entlang
der Uberdrtlichen Strallen. Der Standort weist aufgrund der Lage zwischen zwei Mittelzentren
und der Schienenanbindung im Hauptort eine gute Erreichbarkeit in der Region auf.
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Wirtschaftliche Situation

Binnenmarkt ist auf die Mittelzentren ausgerichtet, groRrdumige Versorgung erfolgt in Saar-
briicken und Trier. Die Entfernung zur Landeshauptstadt Saarbriicken betragt luftlinienmanig
rund 29 km, zur Kreisstadt Merzig ca. 9 km.

Wesentliche Arbeitsplatzzentren sind Dillingen/Saar, Saarlouis und Merzig, weitere Raum
Trier. Durch die Nahe zu Luxemburg und Frankreich besteht eine grenziiberschreitende Ver-
flechtung.

Wirtschaftliche Entwicklung:

Die Wirtschaftsstruktur im Landkreis Merzig-Wadern ist durch:einen Branchenmix aus Indust-
rie, Logistik, Bau, Gesundheitswirtschaft sowie kleinteiligem ‘Handwerk und Handel gekenn-
zeichnet. In der ndheren Umgebung wirken die Stahlindustrie in Dillingen/Saar, die Automobil-
und Zulieferwirtschaft im Raum Saarlouis sowie medizinische und administrative Einrichtun-
gen in Merzig als bedeutende Arbeitgeber. Der Dienstleistungsanteil-ist in den Mittelzentren
hoch, wahrend Beckingen selbst eine funktionsfahige Nahversorgung und handwerklich-ge-
werbliche Basis aufweist. Pendlerverflechtungen in Richtung-Saarlouis/Dillingen und Merzig
pragen den Arbeitsmarkt. Die grenznahe Lage eréffnet zusétzliche Beschaftigungsoptionen im
Grofraum Luxemburg, was die regionale Einkommensbasis stlutzt. Die demografische Ent-
wicklung ist moderat riicklaufig bis stabilisiert, mit Tendenz zur-Alterung der Bevélkerung. Im
Immobiliensektor fiihrt dies zu einer relativen Stabilitat in nachgefragten Wohnlagen, insbe-
sondere fur Bestands-Einfamilienhauser mit Garten sowie barrierearme Wohnungen. Wohn-
bauaktivitat erfolgt Uberwiegend. in-Baullicken:und kleineren.Nachverdichtungen; grof3flachige
Neubaugebiete sind im Gemeindeumfeld begrenzt.

Verkehrsanbindung:

StraRe: Uber die L 174 besteht Anschluss an Dillingen/Saar (ca. 5 km) und Merzig (ca. 9 km).
Anbindung an die. A8 (AS Dillingen/Saar) und weiter an die A 620 in Richtung Saarbri-
cken/Frankfurt (Uber Dillingen);

Schiene: Bahnhof Beckingen (Saar) mit Regionalbahn- und Regional-Express-Verbindungen
auf der‘Saarstrecke Trier—Saarbriicken.

OPNV: Buslinien im Saarlandischen Verkehrsverbund verbinden Haustadt mit Beckingen, Dil-
lingen/Saar, Saarlouis und Merzig.

Luftverkehr: Nachstgelegener Verkehrsflughafen ist Saarbriicken, weitere internationale An-
bindung Gber Luxemburg.

Altersstruktur:

Die Altersstruktur in Beckingen zeigt einen erhéhten Anteil der mittleren bis diteren Jahrgénge.
Die Erwerbsbevdlkerung ist in den Alterskiassen 30-59 Jahre stark vertreten. Der Senioren-
anteil nimmt zu, was die Nachfrage nach barrierearmen Wohnformen und wohnortnaher Ver-
sorgung erhdht.
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Az.: 11K 27/24

Familien mit Kindemn sind in den Wohngebieten der Ortsteile weiterhin prasent; entsprechend
besteht Bedarf an Einfamilienhdusern und anpassungsfahigen Bestandsimmobilien. Insge-
samt ergibt sich ein ausgewogenes, jedoch tendenziell alterndes Bevélkerungsprofil, das fur
die Wohnraumnachfrage sowohl familienorientierte als auch seniorengerechte Angebote er-
fordert.

Regionaler Grundstiicksmarkt und sozio6konomische Situation

Die Gemeinde weist eine gemischte Bevolkerungsstruktur mit einem ausgepragten.Anteil an
Erwerbstatigen in Industrie, Handwerk, Logistik und 6ffentlichen Dienstleistungen auf. Der
Pendleranteil ist hoch; tagliche Arbeitswege fihren vor allem in die Zentren Dillingen/Saar,
Saarlouis und Merzig. Der Anteil dlterer Bevélkerungsgruppen nimmt zu, gleichzeitig bleibt die
Nachfrage nach familiengerechtem Wohnen aufgrund stabiler.Beschaftigungslagen in der Re-
gion erhalten. Die HaushaltsgroRen sind Gberwiegend kiein bis mittel (Ein- bis Vierpersonen-
haushalte), mit dominierendem Bestandswohnungs- und-Einfamilienhausbestand. Die soziale
Infrastruktur (Kinderbetreuung, Grundschule, Sport- und Kulturangebote) ist gemeindeweit
vorhanden; spezialisierte Angebote werden in den Mittelzentren wahrgenommen. Das Ein-
kommensniveau bewegt sich im landesweiten Mittelbereich, mit positiven. Effekten durch
grenziiberschreitende Beschaftigungsmoglichkeiten.

Entwicklung Grundstiicksmarkt:

Der Grundstiicks- und Wohnimmobilienmarkt der Region ist durch.moderate Preisniveaus und
vergleichsweise geringe Volatilitdt gekennzeichnet. Nachfrage besteht insbesondere nach mo-
dernisierten Bestands-Einfamilienhdusem, -Doppelhaushéiften sowie nach barrierearmen
Wohnungen fiir dltere Zielgruppen. Neubauaktivitdten konzentrieren sich auf Einfamilienhau-
ser in Baullicken und kleineren Arrondierungen; grofRere Projektentwicklungen sind selten. In
gut erreichbaren Lagen-mit ortstblicher Wohnqualitat'sind marktgerechte Vermarktungszeiten
zu erwarten. Preisabschlage zeigen sich bei energetisch und baulich modernisierungsbedurf-
tigen Objekten sowie bei Randlagen ohne adéquate ErschlieBung. Die Nahe zu Beschafti-
gungsstandorten-und die Schienenanbindung im Hauptort stabilisieren die Nachfrage. Insge-
samt ist von einer weitgehend ausgeglichenen Marktlage mit leichten Vorteilen flir nachfrage-
gerechte, instandgehaltene Wohnobjekte auszugehen.
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Zum Wasserfeld 10, Beckingen - Regionale Lage
2.2 Lokale Lage
Lage im Ort Wohnlage im Ortsteil Haustadt; Anliegerstral3e; ca. 1
km zur Ortsmitte; ca. 4-5 km zum Bahnhof Beckin-
gen (Saar).
FuBlaufig erreichbar Bushaltestelle, Ortsmitte Haustadt, Spiel- und Sport-
flache, Kindertagesstatte, értliche Dienstleister/Hand-
werk

Das Bewertungsobjekt liegt im Gemeindebezirk Haustadt von Beckingen an der Anlieger-
stralRe-,Zum 'Wasserfeld“. Der Mikrolagecharakter ist wohngepragt mit Uberwiegend freiste-
henden Ein- und Zweifamilienhausern. Die ErschlieBung erfolgt Giber das lokale StraRennetz
mit Anbindung an die L 174 in Richtung Dillingen/Saar und Merzig. Die Entfernung zur Orts-
mitte Haustadt mit Nahversorgung und Dienstleistungen betragt etwa 1 km. Die néchste Bus-
haltestelle (6rtliche Linien) ist fuBlaufig erreichbar und bietet Verbindungen in die umliegenden
Ortsteile, nach Beckingen, Dillingen/Saar und Merzig. Der Bahnhof Beckingen (Saar) ist in ca.
4-5 km Entfernung erreichbar; von dort bestehen Bahnverbindungen nach Saarbriicken und
Trier.
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Versorgungseinrichtungen des taglichen Bedarfs (Lebensmittel, Apotheke, arztliche Grundver-
sorgung) befinden sich im Gemeindegebiet, erweitert in den Mittelzentren Dillingen/Saar,
Saarlouis und Merzig. Bildungs- und Betreuungseinrichtungen (Kindertagesstatten, Grund-
schule) sind gemeindeweit vorhanden; weiterfihrende Schulen werden in Beckingen-Reims-
bach, Dillingen/Saarlouis und Merzig erreicht. Insgesamt handelt es sich um eine ruhige
Wohnlage mit ortstiblicher Verdichtung, guter regionaler Erreichbarkeit und ausreichender so-
zialer Infrastruktur im Gemeindezusammenhang.

Das Grundstiick befindet sich in Ortsrandlage. Die ZufahrtstraRe zum Haus-geht in-einen be-
festigten landwirtschaftlichen Weg in Richtung Naturschutzgebiet Wolferskopf. Direkt hinter
dem Wohngebaude flieRt der Haustadter Wolfsbach. Der zum Grundstick gehérende Laub-
wald mit Grunflache ist steil ansteigend und 1aRt sich als Erholungsflache nutzen:

Lokaler Grundstiicksmarkt:

im Mikromarkt Haustadt dominieren Bestands-Einfamilienhauser auf-mitteigroen Grundsti-
cken. Die Nachfrage richtet sich auf bezugsfertige .odefr-modemisierte Objekte mit wirtschaftli-
cher Gebaude- und Energiequalitat. Leerstandsraten:sind gering; Vermarktungszeiten sind in
marktgerechter Preisstellung regelmaBig kurz bis mittelfristig. Baugrundstiicke werden Uber-
wiegend als Einzelflachen (Baullicken) umgesetzt; Neubauten erfolgen im' ortsiiblichen MafR
mit eingeschossiger bis zweigeschossiger Bauweise. Bei Objekten mit Modernisierungsriick-
stand bestehen Preisabschldge gegeniiber modernisiertem Bestand. Die verkehrliche Erreich-
barkeit und Nahe zu Arbeitsplatzzentren wirkt:nachfragestabilisierend.

A N W,

Zum Wasserfeld 10, Beckingen - Lokale Lage
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86701 Beskingen-Havetach mragir % 50141 K 27-24
Az.: 11 K27/24
3. Wertermittiungsobjekt
3.1 Grundstiick
Grundbuchangaben
Amtsgericht: Saarbricken
Bezirk: Haustadt
Blatt: 1919
Letze Anderung: 07.11.2024
Datum Auszug: 28.08.2025

Grundbuch Bestandsverzeichnis

Lf | |

d | Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart/Lage Flache

Nr J
T I o T T T " | i - —-_-'——_———_——_ . ‘— -

1 | Haustadt 5 10097123 conter  den- Eichen, Flaubwald, |, 667

Grunland
| |

2 | Haustadt 5 gy fum Wasserfeld, Gebaude- und | o7
| | Freiflache |

Summe Fldchen: 2.254 m?
Grund- und Bodenbeschreibung

ErschiieBungssituation Wasser-, Abwasser- und Stromanschluss

Gasanschiuf liegt It. Eigentimer an, wird bisher nicht

genutzt
StraRenausbau ausgebaut, Gehweg teilweise vorhanden
Emissionen/immissionen Keine Auswirkungen von Emissionen / keine wesentli-

chen Einschrankungen durch Immissionen auf das
Bewertungsobjekt. Gebaude/Anlage liegt am Wald-
rand, abseits der StralRe
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Schitzung des Verkehrswertes
- 66701 Beckingen-Haustadt

Wertermittlungsstichtag: 29.09.2025
Auftrag-Nr. 15501-11 K 27-24
Az.: 11K 27/24

Baugrund, Grundwasser

Grenzverhaltnisse

Miet- und Pachtverhaltnisse

Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belas-
tungen

Grundbuchlich eingetragene
Rechte / Lasten

nicht eingetragene Rechte / Lasten

Offentlich-rechtliche Situation

Bebauungsplan

Entwicklungszustand

Hinweis: Sofern,miindliche Auskiinfte (insbesondere von Behérden) erteilt wurden, werden

diese als: zutreffend unterstelit.

Bei der weiteren Recherche ergaben sich unter kritischer Wiirdigung keine Anhaltspunkte da-
fir, dass die Richtigkeit der mindlichen Angaben in Frage zu stellen wére. Ein Rechtsanspruch
auf die Richtigkeit der mindlich erteilten Informationen (auch bei Behérden) besteht jedoch

nicht.

Normal tragféhiger Baugrund. Es wurden keine schad-
lichen Bodenverhidltnisse wahrend des Ortstermins
festgestelit.

In Hausnahe flie3t der Haustadter Wolfsbach. Der
Bachlauf verlduft tiefer liegend parallel am Wohn-
grundstiick vorbei (Anlage GeoDaten zu-Hochwasser-
und Starkregengefahrdung )

ohne, Keine Einschrankungen

Eigennutzung

Nicht bekannt

Zwangsversteigerung-ist-angeordnet gem. Ersuchen
vom 10.10.2024 (Az.:-11 K 27/24, Amtsgericht Merzig
eingetragen am 07.11.2024)

Schriftl. Mitteilung Bauamt:Merzig vom 13.11.2925:
keine Eintragung einer Baulast

Mindliche‘Abfrage Bauamt Merzig vom 13,11,2025:
Das Objekt liegt nicht im Galtigkeitsbereich eines Be-
bauungsplanes

Gemal den vorstehenden Erlduterungen und der tat-
sachlichen Nutzung des Bewertungsgrundstiickes
wird von geordnetem, baureifem Land ausgegangen
(Vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV).
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Schatzung des Verkehrswertes
66701 Beckingen-Haustadt

Wertermittlungsstichtag: 29.09.2025
Auftrag-Nr. 156501-11 K 27-24
Az.: 11K 27/24

3.2 Gebéude und bauliche Anlagen

Gebaudetyp
Gebaudetyp
Baujahr
Wohnflache
Unterkellerung
Vollgeschosse

Garage

Gebé&udebeschreibung

Anmerkung:

Konstruktion
Fundament
Raumaufteilung
Decken

Wande Aulen, Innen

Dach
Eindeckung

Treppen
Terrasse

Aufdentreppe

Freistehendes Einfamilienhaus
1962

ca. 173 m? (Grundrisse im Anhang)
Unterkellert

1

Im Bauplan eingezeichnet; jedoch fiir-andere Nut-
zung (Lager u. a. vonauRen kein:Zugang

Der Ubersichtlichkeit halber wird die Geb&udebe-
schreibung-in Stichpunkten aufgefihrt,

massiv
Stampfbeton

siehe beiliegende Grundrisse im Anhang

Stahlbeton

Keller Umfassungswande: Betonsteine
Zwischenwaénde: Schlackensteine

Erdgeschol Umfassungswinde Hohiblocksteine
Zwischenwande Schiackensteine,

Leichtbauplatten
Satteldach, Holzkonstruktion, Flachdachgaube

Beton
Stahlbeton, Wohnetage mit offener Holztreppe
Uberdache Terrasse, (iberwiegend Holzkonstruktion

Uberdachte AuBentreppe zum Hauseingang

offene AuRentreppe zum hinteren Grundstiick bzw.
zum bewaldeten Hanggrundstiick
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Gebidudetechnik
Bellftung Fensterluftung
Heizung Olheizung von 1998, Brennertausch 2013; Kamiofen

Erdgas liegt an, jedoch ohne Anschluf3-an.das Wohn-

gebaude
Elektro elektronische Steuerung u. a. Haustur, Rollladen
Durchgefiihrte Modernisierungen
Aufstockung 1997/98 gem. Baugenehmigung Nr. 33/97 vom 18.04.1997
Fenster 2015 Gaube, Dachfenster

2015 Uberwiegend Fenster mit:Rollladen, 3-fach,
Kunststoff, Aluminium
Fubéden 1998 Erdgeschofy Dielenboden, Klick-Vinyl
Dachgeschof? Laminat auf Beton; Vinyl

Elektroinstallation gering erneuert, Uberwiegend Bauzeit
Bader modemisiert 1997/98 Gaste-WC
2002 Vollbad

Barrierefreiheit

Barrierefreiheit ist innen und-auBerhalb des Hauses ‘nicht gegeben.

Energieeffizienz / Energieausweis

Werte Energieausweis ausgestellt am 04.09.2024
Primarenergiebedarf G = 216,1 kWh(m?a)
Endenergiebedarf F = 194,7 kWh(m?a)

Gesamteindruck

Grundstuick hinterla’t einen unaufgerdumten Eindruck; aufien sichtbare Schaden.

3.3. ~Bauschdden, Reparaturstau, Fertigstellung von Modernisierungen

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche au-
Rere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren. Bauméngel sind
Fehler, die dem Gebaude meistens von Anfang an anhaften

Erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes kénnen nur
Uberschlagig geschétzt werden, da sie nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht
werden kénnen und diese Bewertung keine Bauschadensbegutachtung darstellt.
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Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder Kostenemittlungen auf der Grundlage
von detaillierten Einzelpositionen erfolgen.

Reparaturstau / Schiaden

e Bewuchs zum Dach entfernen, Auenanlage berdumen

o Feuchtigkeit Keller

e Risse AulRenwand zum Wald AN

e Fehlende Fertigstellung von Modemisierungen (u. a. eingesetzté E§~nster, AuBenti-
ren) ) B

Aufgezeigte Aufwendungen sind zusammengefafldt unter besondéfe objgktébéiifische
Grundstiicksmerkmale (boG) im Anschiuf an die vorlaufige Wertermittiung. -
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4. Wertermittlung

4.1 Definitionen, aligemeine Erlduterungen

Grundsitze

Der Wert einer Immobilie bemisst sich aus Art, Zustand, Orts- und Marktlage:

Einen umfassenden Uberblick iiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt hat die
Geschiftsstelle des zustdndigen Gutachterausschusses. Diese aktualisierten Daten
bilden so weit wie méglich die Grundlage fiir weitere sachverstandige Untersuchungen.

Zur Ermittlung des Verkehrswerts/Marktwerts werden in dieser Schatzung die allge-
mein anerkannten Regeln der Verordnung tiber die Grundséatze flir die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundstiicken (Immobilienwertermittiungsverordnung - Im-
moWertV) angewandt.

Verkehrswert

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch-den Preis:bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Emittlung bezieht,.im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der 'sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des:-sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wéare. Der Verkehrs-
wert ist also der Wert, der sich im-allgemeinen Geschéaftsverkehr am wahrscheinlichsten ein-
stellen wirde.

Gesetzliche Grundlagen

Far die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) sind verschiedene Wertermittlungsverfah-
ren gebrauchlich. Verhéaltnisse, die. am Bewertungsstichtag auf dem Grundstiicksmarkt herr-
schen, sind somit GréRen, die-nur zu diesem Stichtag Gultigkeit haben.

Die zur Wertermittlung erforderlichen Daten (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinssatze, Umrech-
nungskoeffizienten, Anpassungsfaktoren, Indexreihen, sowie sonstige erforderliche Daten)
sind geeignet, wenn die Daten hinsichtlich ihrer Aktualitit bezogen auf den Wertermittlungs-
stichtag und bezogen auf die Reprasentativitdt den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend
abbilden. Etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflus-
sende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts kénnen nach §9
{2-3) bertcksichtigt werden.

Die Modellkonformitat in §10 besagt, dass bei der Anwendung von relevanten Daten dieselben
Modelle und Modellansatze zu verwenden sind, die bei der Ermittlung dieser Daten zugrunde
lagen. Liegen fir den mafgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforderli-
chen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung emittelt worden sind, ist bei Anwendung
dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies
zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitét erforderlich ist.
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Alle Verweise auf einen § beziehen sich, sofern nicht explizit ein anderes Regelungswerk ge-
nannt ist, auf die ImmoWertV 2021.

4.2 Wertermittlungsverfahren der InmoWertV 2021

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittiungsobjekts unter BerUcksichtigung. der im
gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und-der sonstigen-Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten;zu wahlen.

Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. §6 (2) ImmoWertV 2021 regelmaRig zu
berticksichtigen:

- die allgemeinen Wertverhaltnisse
- die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert-des oder der angewendeten Wertermittlungs-
verfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermittein.

Vergleichswertverfahren § 21ff. InmoWertV 2021

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer-ausreichenden Anzahl von Ver-
gleichspreisen im Sinne des § 25 ImmoWertV,2021 ermittelt.

Das Bewertungsobjekt hat individuelle:Eigenschaften, fiir das keine Vergleichsdaten herange-
zogen werden kénnen.-Das Vergleichswertverfahren kommt deshalb nicht zur Anwendung.

Ertragswertverfahren § 27ff. ImnmoWertV 2021

Das Ertragswertverfahren ist geeignet, wenn die erzielbaren Ertradge (Rendite), bzw. aligemein
die regelmafigen Geldfliisse oder deren Einsparpotential, maflgeblich sind. Es wird der Er-
tragswert auf der Grundlage markttblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Das Bewertungsverfah-
ren kommt-insbesondere bei Grundsticken in Betracht, bei denen der nachhaltig erzielbare
Ertrag-im Vordergrund steht.

Sachwertverfahren § 35ff. InmoWertV 2021

Das Sachwertverfahren ist anzuwenden, wenn bei dem Bewertungsobjekt die erzielbaren Er-
trage oder deren Einsparpotential im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nicht vordergrindig
sind. Prioritat hat dann der tatsachliche Wert der Sache in Abhangigkeit der (Normalherstel-
lungs-) Kosten.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der Summe aus dem vor-
laufigen Sachwert der baulichen Anlagen, dem Sachwert der baulichen Auenanlagen und
sonstiger Anlagen, sowie dem zu ermitteinden Bodenwert. Die objektspezifischen Grundstiick-
seigenschaften (boG) flieBen am Ende in die Bewertung ein.

Marina Buch * DEKRA- Pers.-Zert. Sachverstidndige {(PC23414-068) * Sachverstdndige fir Immobilienbewertung (BDGS 15501)
Fachwirtin fiir Immobilienwirtschaft * Betriebswirtin * Dipl. Verwaltungswirtin (FH)
54668 Niederweis * Im Sudeit 17 * Email: m.buch@immowert-buch.de * mobil: +49-170-1893337 Seite 20

70)


mailto:m.buch@lmmowert-buch.de

Schatzung des Verkehrswertes Wertermittlungsstichtag: 29.09.2025
66701 Beckingen-Haustadt Auftrag-Nr. 15501-11 K 27-24
Az.: 11 K 27/24

4.3 Begriindung Verfahrenswahl
Die Auswahl der Wertermittlungsverfahren héngt vom Gegenstand der Wertermittiung ab.

Ausgehend vom gewdhnlichen Geschéftsverkehr wird das Sachwertverfahren als primares
Verfahren zur Ableitung des Verkehrswerts angewandt. Das 2. Bewertungsverfahren (Ertrags-
wert) dient der Kontrolle und der Herleitung der Plausibilitat.

5. Bodenwerte fiir Flurstiicke 1009/123 und 144/11

Der Grundbesitz besteht aus zwei Flurstiicken, die als untrennbare Wirtschaftseinheit zu be-
werten sind — auf der Liegenschaftskarte offensichtlich. Auftragsgemaf wird jedes Flurstiick
in der Bewertung einzeln gewdrdigt.

5.1 Grundiagen der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist vorbehaltlich ohne Berlcksichtigung der vorhandenen:baulichen Anlagen
(Ausnahmen: §40 (5) ImmoWertV 2021) auf dem Grundstiick vorrangig.im Vergleichswertver-
fahren nach den § 24 bis 26 zu ermitteln..Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann
nach Mafigabe des § 26 (2) ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet wer-
den. Sollten die aligemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend berlicksichtigt sein, ist eine
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder-Abschlage-erforderlich.

Das Flurstiick 1009/123 hat eine:GréRe von 2.067 m2:Die Wirtschaftsart wird im Bestandsver-
zeichnis mit Laubwald und:Griinland angegeben, Lt. zustdndigem Gutachterausschul® bezieht
sich der Bodenrichtwert:Bauland von 100,00 €/m? auf eine Grundstickstiefe von 35 m. Das
Flurstiick ist mit einem Wohnhaus bebaut. Ublicherweise findet sich im Grundbuch unter ,Be-
standsverzeichnis/Wirtschaftsart* eine :Eintragung ,Gebdude und Freiflache“. Diese Eintra-
gung fehit. Die'Sachversténdige orientiert:sich an der tatsachlichen Wirtschaftsart Somit teilt
sich die Gesamtflache in-Gebaude- und Freiflache (Grundstiickstiefe 35 m) und in Grunland
und Laubwald auf.

5.2) Ermittlung des Bodenwerts Flurstiick 1009/123

Bodenrichtwert Flur 5, Flurstiick 1009/123 (Wald, Griinland)

Gesamtfliche Bewertungsgrundstiick: 2.067 m?
Wertrelevante Grundstiicksflache: 558 m?
Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert 100,00 €/m?

Bezogen auf eine Grundstiickstiefe von 35 m

Marina Buch * DEKRA- Pers.-Zert. Sachverstandige (PC23414-068) * Sachversténdige fiir Immobilienbewertung (BDGS 15501)
Fachwirtin fiir Immobilienwirtschaft * Betriebswirtin * Dipl. Verwaltungswirtin (FH)
54668 Niederweis * Im Sudelt 17 * Email: m.buch@immowert-buch.de * mobil: +49-170-1893337 Seite 21

)




Schatzung des Verkehrswertes Wertermittlungsstichtag: 29.09.2025
66701 Beckingen-Haustadt Auftrag-Nr. 15501-11 K 27-24
Az.: 11 K 27/24

Anpassungen durch Vergleich Richtwertgrundstiick / Bewertungsgrundstiick

Vergleich Richtwertgrundstiick SB;\ZE rtungsgrund- Anpassungsfaktor
Tiefe 35m 35m X1
BTR. Zustand frei frei x.1
Bauweise offen offen ’ x 1
Entwickl. Stufe ‘ baureifes Land baureifes Land ' 5 x 1.
Stichtag 01.01.2025 29.09.2025 ; x1
| Vollgeschosse | keine Angabe keine Angabe (7 SX =
Empfohlener maf3geblicher Bodenrichtwert: 100,00 €/m?

Das Grundstiick hat eine Gesamtflache von 2067 m2. Die vom Gutachterausschul abgeleitete
Grundstiickstiefe von 35 m bezogen auf Bauland wird angewandt und ergibt eine Grundstiicks-
flache von 558 m?2.

Die Griinland- und bewaldete Flache von 1509,00 m? wird-also soiche bewertet. Dieser Teil
des Grundsticks ist hinter dem Wohnhaus steil-ansteigend. Eine Bewirtschaftung der Wald-
und Griunlandflache ist erheblich erschwert.

Berechnung Bodenwert

Wertrelevante Grundstiicksflache (558 m?, 35 m-Tiefe It..Gut- =55.800,00 €
achterausschuf}) x Bodenrichtwert (100,00 €/m?)

Ubriger Grundstiicksanteil

Das Bewertungsgrundstiick verfiigt iber zusatzliche Flachenanteile, fir die ein vom ermittelten
Bodenrichtwert abweichender Wertansatz _herangezogen wird. Der mafigebliche Wert vom
Gutachterausschuf} findet fiir.die Bewertung dieser Flache Anwendung:

Begriinter Steilhang [ 1509,00 m?... x 5,00 €/m? =7.545,00 €

Bodenwert gesamt Flurstiick 1009/123 63.345,00 €

5.3 . Ermittlung des Bodenwerts Flurstiick 144/11
Bodenrichtwert Flur 5, Flurstiick 144/11 (Gebaude- und Freifldche)
Wertrelevante Grundstiicksflache: 187 m?

Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert 100,00 €/m?
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Berechnung Bodenwert

Wertrelevante Grundstiicksflache ( 187 m?) =18.700,00 €

x Bodenrichtwert (100,00 €/m?)

Bodenwert Flurstiick 144/11 18.700,00 €
6. Sachwertverfahren

6.1  Allgemeine Grundlagen
Alterswertminderung (AWM)

Die Alterswertminderung beschreibt die Wertminderung der Herstellungskosten im Baujahr
zum Stichtag der Wertermittlung, die iblicherweise mit den Normalherstellungskosten ermittelt
wurden. Dabei ist in der Regel eine gleichméaBige Wertminderung zugrunde zu legen. Gesamt-
nutzungsdauer ist die bei ordnungsgeméafer Bewirtschaftung Ubliche cwirtschaftliche Nut-
zungsdauer der baulichen Anlagen.

Restnutzungsdauer (RND)

Die Restnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum, in‘dem die baulichen Anlagen bei ordnungs-
gemafer Bewirtschaftung und Unterhaltung noch genutzt werden kénnen. Sie hangt von der
Gebaudesubstanz, dem technischen-Zustand tund der wirtschaftlichen Nutzbarkeit ab.

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die Gesamtnutzungsdauer-beschreibt-den Zeitraum der wirtschaftlichen Nutzbarkeit der bau-
lichen Anlagen ab Herstellung bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung. Die
Gesamtnutzungsdauer bei Wohngebauden betragt je nach Bauweise zwischen 60 und 100
Jahren.

Baumingel und-Bauschidden

Baumaéngel sind Schaden, die wahrend der Bauphase des Geb&udes durch unsachgeméfe
Planung oder Ausfiihiung entstanden sind.

Bauschéaden treten erst spater auf. Man unterscheidet zwischen optischen und funktionalen
Mangeln. Wenn die Schaden behebbar sind, werden die Kosten als Wertminderung in die
Wertemmittlung einbezogen. Diese werden in der Regel Uberschldgig geschatzt.

Dabei kénnen nur Faktoren einbezogen werden, die im Rahmen der Ortsbesichtigung fiir die
Sachversténdige sichtbar waren.

Brutto-Grundflichen (BGF)

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache
(BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich nutzba-
ren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.
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Schéatzung des Verkehrswertes
66701 Beckingen-Haustadt

Wertermittlungsstichtag:

Auftrag-Nr.

Az.:

15501-11 K 27-24

11K 27/24

Fur die Ermittiung der BGF sind die dulReren Maf3e der Bauteile einschlieBlich Bekleidung, z.
B. Putz und AuBBenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Héhe der Bodenbelags-
oberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehéren z. B. Flachen von Spitzbéden und Kriechkel-
lern, Flachen, die ausschlieBlich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukon-
struktionen und technischen Anlagen dienen, sowie Fldchen unter konstruktiven Hohlrdumen,

z. B. uber abgehangten Decken.

6.2  Brutto-Grundflichen, Ausstattungsgrad

Brutto-Grundflichen (BGF)

Gebdaude Flache
Dachgeschoss 111,00 m2
Erdgeschoss 111,00 m?
Keller 111,00 m?
Brutto-Grundflache (Summe) 333,00 m?
Bewertung der Ausstattung des Wertermittlungsobjektes
Kostengruppe Gewichtung Ausstattungsgrad
Stufe1 ) Stufe2 | Stufe3 | Stufe4 = Stufe 5
AuRenwinde 23% 100% 4
Dach 15% 2 100% |
Fenster/Auentiren 1% 100%
Innenwande/-tiiren Y 11%2 W 100%
Deckenkonstrukt./Treppen 1 11% 100%
FuRbéden 5% 100%
Sanitdreinrichtungen 9% 100% |
Heizung 9% 100% |
Sonst. techn. Ausstattung 6% 100% |
Summe 100% 100% |
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Kostenkennwerte fiir den Gebaudetyp:

I
Typ |

l
Objekttyp NHK ‘ Kostenkennwert €/m? pro Standardstufe l

2010 ,

freistehende Einfamilien- = 1.01 ‘1‘Stu‘f'e 1 | Stufe2 | Stufe3 ] ‘Stufe 4| Stufe5 |
hduser - Dachgescho} ]

ausgebaut - 1 Vollge- | 655€ 725 € 835€ |.1005¢€ 1260 €
schof - unterkellert ' j

Berechnung Normalherstellungskosten anhand des Ausstattungsgrades

Gewichtung nach Ausstattungsgrad Kostenkennwert nach NHK 2010
Standardstufe 3 100% x 835,00 €/m? 835,00 €
Kostenkennwert pro m? Bruttogrundfliche 835,00 €

Anpassung der Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten beziehensich auf das Jahr 2010. Es muss deshalb eine An-
passung an den Stichtag der Wertermittlung erfolgen. Dies erfolgt durch den Baupreisindex.

Der mafigebliche Baupreisindex- fiir Wohngebaude des statistischen Bundesamtes fiir den
Wertermittlungsstichtag wird angegeben mit:

Baupreisindex Faktor 1,897
Kostenkennwert im Basisjahr 2010 835,00 €/m?
Kostenkennwert zum Wertermittiungsstichtag x 1,897 1.584,00 €/m?
Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag 527.472,00 €

Kostenkennwert (Stichtag) x BGF = 1.584,00 € x 333 m?

6.3 Herstellungskosten sonstiger Bauteile
Herstellungskosten sonstige Bauteile Basisgebaude

Nachfolgend sind die Herstellungskosten sonstiger Bauteile nach ihren durchschnittlichen Her-
stellungskosten zum Wertermittlungsstichtag erfasst. Diese unterliegen der gleichen Alters-
wertminderung wie das Basisgebaude.
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Flachdachgaube 8.000,00 €
Terrassen - Boden: Holzdielen, Unterkonstruktion,

Carport (Abstellflache unter offenem Dach, gar- 15.000,00 €
tensseitig)

AuBentreppen (Hauseingang, Ausgang begruntes

und bewaldetes Grundstiick, Steilhang) 12.000,00 €
Uberdachung mit kleiner Veranda Hauseingang 10.000,00 €
Summe Herstellungskosten sonstige Bauteile 45.000,00 €

6.4 Alterswertminderung
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer steht als nicht widerlegbare Annahme-fiir die ‘Anzahl der Jahre, in
denen die baulichen Anlagen ab Fertigstellung durchschnittlich wirtschaftlich’genutzt werden
kénnen. Die Gesamtnutzungsdauer ist damit eine Modellgrée, die der Ermittlung der Rest-
nutzungsdauer dient.

Die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudetyps wird durch die ImmoWertV auf 80 Jahre festge-
legt.

Restnutzungsdauer / Modernisierungen

Das Wertermittlungsobjektiist 63 Jahre alt. Durchgefuhrte Modernisierungen werden tUber das
Punktesystem gemaR-Aniage 2 (zu §12 Abs. 5 S:1 ImmoWertV) beriicksichtigt. Dabei wurden
5 Modernisierungspunkte: anhand der bereits: durchgefuhrten Modernisierungen vergeben.
Eine Verlangerung der Restnutzungsdauerkommt nur in Betracht, wenn das relative Alter des
Wertermittlungsobjektes Uber dem mafgeblichen Schwellenwert der Tabelle liegt.

GemaR Tabelle: 3 der Anlage 2 liegt der Schwellenwert bei 5 Modernisierungspunkten bei
35.0%:. Das relative Alter des Wertermittlungsobjektes (78.75%) liegt oberhalb des Schwellen-
werts. Die:Restnutzungsdauer wird deshalb aus den nachstehenden Parametern gem. Tabelle
3 der Anlage 2:berechnet als

a * Alter?
Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer = — b * Alter + ¢ * Gesamtnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer des Wertermittlungsobjekts betrégt somit 28 Jahre.

Baujahr des Wertermittlungsobjekts 1962

Gesamtnutzungsdauer des Gebaudetyps 80 Jahre
Restnutzungsdauer mathematisch 17 Jahre
Restnutzungsdauer aufgr. Modernisierungen 28 Jahre
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Alterswertminderung

Um aus den objektspezifisch ermittelten Herstellungskosten der baulichen Anlagen den Sach-
wert berechnen zu kénnen, muss zunéchst die Alterswertminderung als prozentualer Anteil
der Herstellungskosten bestimmt werden.

Diese berechnet sich gemaf §38 linear9:

(Gesamtnutzungsdauer — Restnutzungsdauer) » 100

Alterswertminderung = e e

Daraus ergibt sich

(80 Jahre — 28 Jahre) * 100
80 Jahre

Alterswertminderung = = 65%der Herstellungskosten

Die Alterswertminderung wird auf 65% der Herstellungskosten festgelegt.

6.5 Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten / Alterswertminderung

Herstellungskosten Basisgebaude 527.472,00 €
Herstellungskosten sonstiger Bauteile +45.000,00 €
Zwischensumme 572.472,00 €
Alterswertminderung 65% =-372.106,00 €

Herstellungskosten der AuRenanlagen

Zu den baulichen Auenanlagen zahlen insbesondere befestigte Wege und Hofflichen, Ein-
friedungen, Ver- und Entsorgungsanlagen. Der Sachwert der AulRenanlagen wird in % des
vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen emittelt.

Aufgrund-der Ausfihrung-der AuRenanlagen werden 4% des vorlaufigen Sachwerts der bau-
lichen Anlagentals Herstellungskosten festgelegt.

Berechnung des voridufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 572.472,00 €
Alterswertminderung 65% -372.106,00 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 200.365,00 €
Herstellungskosten der AuRenaniagen 4% vom vorlaufigen Sachwert +8.014,00 €
Vorildufiger Sachwert der baulichen Anlagen inkl. AuRenaniagen 208.379,00 €
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6.6 Ermittlung des vorldufigen, marktangepassten Sachwerts

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen inkl. Auf3enanla- 208.379,00 €
gen

Bodenwert +63.345,00 €
Vorlaufiger Sachwert 271.724,00 €
Marktanpassung durch Sachwertfaktor x 1,02
Vorlaufiger, marktangepasster Sachwert 277.159,00 €

Der vorlaufige, marktangepasste Sachwert (vorlaufiger, marktangepasster Verfahrenswert)
des Wertermittlungsobjekts betragt 277.159,00 €.

7. Ertragswertverfahren
7.1 Erlauterungen

Das Ertragswertverfahren dient der Verkehrswertermittiung-von ublicherweise auf Ertragser-
zielung ausgerichteten Grundstiicken. Bei der Verkehrswertermittiung werden konstante Er-
trage und Bewirtschaftungskosten unterstelit, weil sichere Voraussagen tiber die Preisentwick-
lungen nicht méglich sind.

Die Ertragswertberechnung erfordert folgende:Berechnungskomponenten:

e Mietertrage gemal Marktvergleich

Bewirtschaftungskosten

e Liegenschaftszins . gemafd Gutachterstelle, Marktbericht, einschl. nachtraglichen Aktu-
alisierungen

e Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

Das Ertragswertverfahren;-stellt durch Nutzung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar. Das Verfahren basiert auf der Uberlegung, daR das Grundstiick
die Verzinsung des Grundstiickswertes bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises darstelit.

Anmerkung: Bei diesem Bewertungsobijekt wird eine (fiktive) ortstibliche Miete aus den Re-
cherchen;:Information von Datenbanken (u.a. vor Ort, IVD, Sprengnetter, Netz) hergeleitet.
Dabei hat die Sachverstandige versucht, die Tendenzen und Erwartungen der nachsten Jahre
weitestgehend zu bericksichtigen (u. a. Fach- und Wirtschaftszeitschriften). Soweit méglich,
wird auf weitere entsprechende Hilfsmittel, z.B. einen Mietspiegel, zurickgegriffen. Der Miet-
spiegel ist in § 558c (1) BGB definiert.
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Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemanier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten einschlieRlich
Vergiitungen. Werden fiir die Nutzung von Grundstiicken keine oder vom Ublichen abwei-
chende Entgelte erzielt, sind die bei einer Vermietung oder Verpachtung marktiblich erzielba-
ren Einnahmen zugrunde zu legen.

Der Rohertrag ist die Summe aller bei ordnungsgemanier Bewirtschaftung-zulassigerweise
marktiblich erzielbarer Einnahmen. Dazu zahlen insbesondere ortsiibliche Mieten. Die Be-
trage missen allerdings nachhaltig sein.

Die als Rohertrag bezeichnete jahrliche Nettomiete wird zunachst ermittelt..Das Verfahren
stellt dar, dass der Reinertrag fur das Grundstick die Verzinsung fur(Grund und Boden und
der darauf vorhandenen sonstigen Anlagen gilt. Der errechnete Reinertragsanteil wird zur Be-
stimmung des Ertragswertes verstanden und ist auf die Restnutzungsdauer der sonstigen An-
lagen zu beziehen. Dieser errechnet sich aus dem:Rohertrag minus Kosten, die fiir die Bewirt-
schaftung und Erhaltung des Grundstiicks notwendig:sind.

Das Ergebnis von Bodenwert und Ertragswert ergibt den.vorldufigen Ertragswert; sofern noch
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG) zu berticksichtigen sind.

Diese werden erst bei der Ableitung des Verkehrswertes am Ende der Schitzung unter Punkt
~Ergebnis der Wertermittiung“ hinzugerechnet.

Mietertrag
MaRgeblich fur die Ertragswertermittlung sind die;marktiblich erzielbaren Ertrage.

Das sind die Mietertrage, die fir vergleichbare Objekte in vergleichbarer Lage zum Wertermitt-
lungsstichtag normalerweise erzielt werden kénnten.

Bei der Marktwertermittiung kann man vonortsiiblichen Vergleichsmieten ausgehen. Eine orts-
Gbliche, durchschnittliche. Miete die sicher erzielt werden kann, versteht man, dal3 bei ord-
nungsgemaRler Bewirtschaftung undInstandhaltung, die Ertragsfahigkeit gesichert ist. Das be-
zieht sich-auf die Gegenwart, konjunkturelle Mietpreisentwicklungen bleiben bei der Betrach-
tungsweise ohne Bericksichtigung.

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgeméfie Bewirtschaftung und zuldssige
Nutzung entstehenden regelméaligen Aufwendungen zu beriicksichtigen, die nicht durch Um-
lagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Dies sind die Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das Mietausfaliwagnis und die ggf. Betriebskosten.
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Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszins ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften durch-
schnittlich verzinst wird. Die Auswahl des richtigen Liegenschaftszinssatzes ist ein wichtiger
Faktor, da er einen hohen Einfluss auf den Ertragswert hat. Der Liegenschaftszins unterliegt
den Schwankungen der allgemeinen Wirtschaftslage, der Lage am Kapitalmarkt sowie der
Grundstlicksmarktlage vor Ort, und ist auch von zeitlichen Faktoren abhangig.

Er wird aus Vergleichspreisen abgeleitet, die fir das Geschehen auf dem Grundstticksmarkt
mafgeblich sind. Dabei werden die vom Markt zu erwartenden Entwickiungen der Ertrags-
und Wertverhaltnisse beriicksichtigt.

Der Liegenschaftszins ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der.ihnen entspre-
chenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung
gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsidtzen des' Erragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet.

Die kunftige Entwicklung findet damit (indirekt) Eingang in das Ertragswertverfahren, was einer
objektiveren Einschitzung des Grundstiicksmarktes entspricht. Der Liegenschaftszinssatz
kann demzufolge als der Marktanpassungsfaktor-des Ertragswertverfahrens verstanden wer-
den. Die Empfehlungen des zustandigen GutachterausschuRes zu-den abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzen auf ihre Anwendbarkeit.analysiert. Unter Beriicksichtigung der lage — und
objektbezogene Kriterien (u.a. des Marktsegments, Bodenwertniveau, Lage, Einflul Gro3her-
zogtum) wird dieser Liegenschaftszins in Abhangigkeit der-angenommenen Restnutzungs-
dauer fiir die Ermittlung des Erragswertes angewendet. Den vom Gutachterausschul’ emp-
fohlenen Liegenschaftszins von. 2,1 % fir dieses Bewertungsobjekt halt die Sachverstandige
fur marktgerecht.

7.2  Flachen und Ertrdge
Mietertrag
Informationen zu Grunddaten der Miete

Furdas:selbst genutzte Wohnhaus wurden aus den recherchierten Daten (u.a. Immobilienpor-
tale;, Geoport, Sprengnetterdatenportal, ortsansassige Immobilienbiros, eigene Aufzeichnun-
gen) erzielbare, marktiibliche Mieten abgeleitet. Sie liegen zwischen 5,98 €/m? bis 7,04 €/m?

E

Bezeichnun Nutzun Zeit- Fliche Tatsachlicher | Marktiblicher | Marktubl. Er-
9 9 | raum Mietertrag Mietertrag trag/Jahr

Haupthaus Wohnen | Monat | 173 m? | - 1.200,00 € 14.400,00 €

Jahresrohertrag 14.400,00 €
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Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus den Verwaltungskosten, den Betriebskosten, den
Instandhaltungskosten sowie aus dem Mietausfallwagnis zusammen:

Verwaltungskosten / Jahr 359,00 €
Instandhaltungskosten / Jahr 2.422,00 €
Mietausfallwagnis / Jahr 288,00 €
Summe Bewirtschaftungskosten / Jahr 3.069,00 €

Bodenwertverzinsung / Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz wurde durch den zusténdigen Gutachterausschuss auf 2,1% des
Bodenwerts festgelegt.

Bodenwert 63.345,00 € x 2,1% 1.330,00 €

Bodenwertverzinsung 1.330,00 €

7.3  Gesamt-/Restnutzungsdauer, Vervielfiltiger

Die Gesamtnutzungsdauer des Bewertungsobjektes wurde in der Berechnung des Sachwert-
verfahrens auf 80 Jahre festgelegt.

Die Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes wurde in der Berechnung des Sachwertver-
fahrens auf 28 Jahre festgelegt.

Vervielfaltiger
Der Vervielfaltiger berechnet sich aus dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer.

Aufgrund der Restnutzungsdauer und einem Liegenschaftszinssatz von 2,1 % ergibt sich ein
Vervielfaltiger von 21,01

7.4 Ermittlung des vorldaufigen Ertragswerts

Jahresrohertrag 14.400,00 €
Bewirtschaftungskosten -3.069,00 €
Jahresreinertrag 11.331,00 €
Bodenwertverzinsung (63.345,00 € x 2,1%) -1.330,00€
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Reinertrag der baulichen Anlagen 10.000,00 €
Vervielfaltiger x 21,01
Vorlaufiger Ertragswert der baul. Anlagen 210.115,00 €
Bodenwert +63.345,00 €
Vorlaufiger Ertragswert 273.460,00 €
8. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale beinhalten.alle, vom tblichen Zu-
stand abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjektes zu vergleichbaren
Objekten oder Abweichungen von den marktublichen erzielbaren Ertragen. Das sind u.a. Wert-
minderung wegen Bauschaden und Bauméngeln (Schadenbeseitigungskosten, Ertragsminde-
rungen usw.); sonstige Wertminderungen (wirtschaftliche Uberalterung," Raumhshen usw.);
weiterhin haben Architektur, Gestaltung, wohnungsrechtliche- und mietrechtliche Bindungen
und entsprechende Rechte werterhhenden oder wertmindernden Einfluf®. Die besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale:sind durch Zu- oder Abschlége nach der Marktan-
passung gesondert zu berlicksichtigen; wenn ihnen:der Grundstiicksmarkt einen eigensténdi-
gen Werteinfluss beimisst und sie im bisherigen Verfahren.noch nicht erfasst und beriicksich-
tigt wurden.

Diese Merkmale kénnen sein;

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

e besondere Ertragsverhaltnisse

e Baumaéngel, Bauschiden

o wirtschaftliche Uberalterting

e Erhaltungszustand

¢ _ Architektur, Gestaltung

¢ wohnungsrechtliche-oder mietrechtliche Bindungen

» >sonstige-werterhdhende oder wertmindernde Einflisse

Die Abschlagshohe wurde unter Beriicksichtigung der marktiblichen Akzeptanz vorgenom-
men. Evil. Folgeaufwendungen konnen nicht im Detail eingerechnet werden. Kieine Mangel
und Schéaden sind im Ansatz der Alterswertminderung bereits enthalten.

Keller Feuchtigkeit Pauschale Erfassung -10.000,00 €
Risse Auflenwand Pauschale Erfassung -10.000,00 €
Teilweise fehlende Fertigstel- Pauschale Erfassung -5.000,00 €
lung nach Modernisierung

Summe pauschale Erfassungen -25.000,00 €
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Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen
Es existieren keine grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen.

Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Plausibilitdtspriifung

Pauschale Erfassung -25.000,00 €
Summe -25.000,00 €
9. Bewertungsergebnisse Flurstiicke 1009/123 und Flurstiick 144/11
9.1. Verkehrswerte Flurstiick 1009/123 siehe Anlag
Sachwertverfahren
Vorlaufiger Gebaudewert 208.379,00 €
Bodenwert +63.345,00 €
Vorlaufiger Sachwert 271.724,00 €
Marktanpassung +5.434,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -25.000,00 €
Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren 252.158,00€
Ertragswertverfahren
Ertragswert der baulichen Anlagen 210.115,00 €
Bodenwert +63.345,00 €
Vorladufiger Ertragswert 273.460,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -25.000,00 €
Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren 248.460,00 €

Der Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren weicht um 1,47% vom fiir die Ableitung des
Verkehrswerts maB3geblichen Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren ab, und stiitzt somit
die Herleitung dieser Verkehrswertermittiung.
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9.2. Verkehrswert Flurstiick 144/11

Verkehrswert (rd.) 18.700,00 €

9.3. Festsetzung Verkehrswerte

Grundstiicke mit der vorhandenen Bebauung und Nutzbarkeit werden wie bereits erwahnt,
vorrangig nach dem Sachwertverfahren gehandelt. Das Ertragswertverfahren wurde als:stit-
zendes Wertermittlungsverfahren angewandt.

Die Verkehrswerte flir das bebaute freistehende Einfamilienhaus und unbebaute: Grundstiick
in Beckingen, Zum Wasserfeld 10 wird geschatzt:

Flur 5, Flurstiick 1009/123

252.000,00.€

(In Worten: Zweihundertzweiundfinfzigtausend Euro)

Das unbebaute Flurstick wird auf der Grundlage des:Bodenrichtwertes ermittelt

Flur 5, Flurstiick 144/11

18.700,00-€

(InWorten: Achtzehntausendsiebenhundert Euro)
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10. Vom Auftraggeber geforderte Angaben

a) Feststellung von Nutzungsberechtigten (Mieter, Pachter mit kompletter Adresse)

b) ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht

c) ob ein Gewerbebetrieb gefithrt wird (Art und Inhaber)

d) ob eine Mietpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht

e) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mit. geschatzt
wurden (Art und Umfang)

f) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht

g) ob baubehdrdliche Beschrankungen, Bauauflagen oder Beanstandungen beste-
hen

h) ob ein Energieausweis vorliegt.

Zu a) eigen genutzt

zu b) nicht angefragt

zu c) offensichtlich kein Gewerbebetrieb gefiihrt
zu d) nicht zutreffend

zu e) nicht vorhanden

zu f) wurde nicht festgestellt

zu g) baubehérdliche Beschrankungen, Bauauflagen oder Beanstandungen sind nicht
bekannt

zu i) ein Energieausweis liegt vor:-ausgestellt am 04.09.2024 (siehe Anlage)
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SchiuBbemerkungen

Der Verkehrswert kann im Hinblick auf zahireiche Unwégbarkeiten nicht exakt mathematisch
errechnet werden. Es ist eine Schatzung. Erfahrungsgeman kdnnen fir ein und dieselbe Im-
mobilie unterschiedliche Kaufpreise gezahlt werden. Es ist méglich, dal tatsdchliche Kauf-
preise um das emittelte Ergebnis streuen.

Zusammenfassung - Allgemeine Hinweise

Die Wertermittlung basiert auf der durchgefithrten Innen- und AuRenbesichtigung, den Fest-
stellungen vor Ort, den Informationen des Eigentiimers.

Im Rahmen dieses Gutachtens kénnen verschiedene Sachverhalte nicht gepriift werden oder
konnten augenscheinlich nicht festgestellt werden: u.a.1) Baugrund;.2) Standsicherheit; 3)
nicht erkennbare, verdeckte oder nicht bekannte bauliche. Schaden und-Mangel; 4) Funktion
und Dimensionierung technischer Einrichtungen oder deren Gerate; 5) Zu- und Ableitungen
der Ver- und Entsorgungseinrichtungen; 6) eventueller_Schadlingsbefall. Die vorgenannten
Kriterien kénnen daher bei der Bewertung nicht berticksichtigt werden.

Auch kann keine Gewahr ibernommen werden, dal} auler den aufgefiihrten und beschriebe-
nen — keine weiteren Mangel und Schaden.am’Gebdude vorhanden-sind. Die aufgefihrten
Mangel, Reparaturen, Instandsetzungen sind lediglich pauschal angesetzt. Es besteht kein
Anspruch auf Volistandigkeit. Fur Detailangaben-(z:B. Leistungsverzeichnis) sind Fachbe-
triebe zu beauftragen.

Im Bodeninformationssystem/Bodenschutzkataster wurde nicht abgefragt. Sollten sich ggf. Er-
kenntnisse/Hinweise zu mdglichen Altlasten nachtraglich ergeben, sind diese entsprechend
zu berlicksichtigen, sofern:sie’ bewertungsrelevant einzuschatzen sind. Die Struktur- und Ge-
nehmigungsdirektion Trier:ist (ber'die -moglichen Altlasten umgehend zu informieren. Eine
Gewahr hierfur wird-ausdricklich nicht ibernommen, was auch fiir eine mégliche Belastung
der Immobilie durch gesundheitsschadliche Baustoffe gilt. Die Sachverstandige ist daher, so-
weit im Gutachten-nicht ausdriicklich etwas anderes vermerkt ist, vom unbelasteten Zustand
des Bodens ausgegangen.

Im Baulastenverzeichnis sind It."Bauamt keine Baulasten eingetragen.

Der ermittelte Vierkehrswert bezieht sich auf ein lastenfreies Bewertungsobjekt.
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Erkldrung der Sachverstiandigen

Die Erstellerin versichert, daR sie diese Verkehrswertermittlung aus rein objektiven Gesichts-
punkten verfaRt hat und kein subjektives Interesse am Ergebnis der Wertermittiung hat. Es
handelt sich um eine Schatzung nach Erfahrung und bestem Wissen und Gewissen.

L. Td

Niederweis, d. 21.11.2025 Dipl. Verw..Marina Buch

Eingetragen beim Bundesverband deutscher
Grundsttickssachversténdiger- (BDGS) unter Nr.:15501
als Sachverstandige fur die Verkehrswertermittiung
von bebauten und-unbebauten Grundstiicken

DEKRA Pers. Zert. Sachverstandige (PC23414-068)
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Rechtsgrundlagen, Literatur
BauGB: Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL. 1 S. 2414)
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ImmoWertV:Verordnung iber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstii-
cken — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 2021

BGB Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | $.-42; 2909: 2003 S. 738), zuletzt
geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 31. Januar 2019 (BGBI. | S. 54), Anderung v.
22.12.2020 (BGBI.I S. 3256)
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beachten
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(RGBI. 8. 97), in der Fassung der Bekanntmachung-vom 20. Mai 1898 (RGBLI. S. 369, 713) (BGBI.
I 310-34), zuletzt gedndert durch Artikel.9 des Gesetzes vom24) Mai 2016 (BGBI. | S. 1217), mit
letzter Anderung vom 22.12.2020 (BGBI.| S, 3256)
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Vogels: Grundstlicks- und Gebaudebewertung marktgerecht,

Ross-Brachmann: Verkehrswertemittiung von Grundstiicken, 30. Auflage

Schulz: Architektur der Bauschéaden, 3. Auflage

Oswald; Abel: Hinzunehmende UnregelméaRigkeiten bei Gebsuden, 3. Auflage
Marktdatenableitung des Gutachterausschusses und anderer Institutionen

Bodenrichtwert und Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
Grundsticksmarktberichte des Gutachterausschusses bis 2025, einschl. aktuelle Erganzungen
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Anlagen

Geodaten

Grundrisse

Ausschnitte Energiepal®

Fotoseiten
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Ubersicht Deutschland

B6701 Beckingen, Zum Wasserfe/d 10
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CityBasics

66701 Beckingen, Zum Wasserfeld 10
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Ortslage
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Liegenschaftskarte (nicht mafRstabsgerechte Darstellung)
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GK 1:  Sehr geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers seltener als einmal in 200 Jahren
(bzw. auflerhalb der HQexiremFidchen der &ffentlichen Wasserwirtschaft).

GK 2: Geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 100 - 200 Jahren (bzw. innerhaib
der HQ-extrem-Flachen der &ffentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, dann auch Risiken hinter dem
Deich).

GK 3: Mittlere Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 10 - 100 Jahren (wenn Deich
vorhanden, der mindestens auf ein 100-jahrliches Hochwasser ausgelegt ist: nur Risiken vor dem Deich).

GK 4: Hohe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers mind. einmal in 10 Jahren (bzw. innerhalb der
HQfrequent-Flachen der 6ffentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, nur Risiken vor dem Deich.)

Datenquellen: Ergebnis der Gefdhrdungsklassen-Analyse auf der Grundlage von GeoVeris © VdS; Hintergrundkarte: TopPlusOpen € GeoBasis-DE / BKG 2021; tuftbilder
mit Beschriftungen: Esri, DigitaiGlobe, GeoEye, i-cubed,USDA FSA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo, and the GIS User Community;
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Starkregengefihrdung:

Auch fern von Fliissen und Seen kann es durch iberraschenden Starkregen zu schweren Uberschwemmungen kommen.
Wissenschaftler des EOC (Earth Observation Center) haben ein System zur Risikobewertung entwickelt. Dadurch kann die
Starkregengefahrdung fur jeden Haushalt in Deutschland ermittelt werden.

Datenquelle

Quelle: Deutsches Zentrum fUr Luft- und Raumfahrt (DLR); Datenbereitstellung 2017
Kartengruridlage: OpenStreetMap - Deutschland, © OpenStreetMap - Mitwirkende, Stand: 2025 (CC BY-SA 2.)
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Auszug aus dem Energieausweis Seite 1 und 2
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Duschbad Vollbad, Eckwanne
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Abstell-, Lagerraume Abstellflachen, rohbaumafig
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