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Verkehrswertermittiung

nach der Verordnung {iber die Grundsétze fir die Ermittiung der Verkehrswerte von Immaobi-
lien und der fOr die Wertermittlung erforderlichen Daten (lmmoblllenwertermlttlungsverord-

nung - ImmaWertv2021) | § 194 Baugesetzbuch
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Ftenstehendqs Emfamnluonhaus mit Emllegerwolmung und Garage

AN Efbnnger Straaa 9 in 66701 Beckingen
fma ™2
Bewertuﬁg;éhchtag,_‘; N 05~:q_3_\2\bé5 6 Ausfertigungen, davon
N ) ) 1 Ausfertigung SV-Bliro
__Gutachten-Nr.: 15501-11 K 35-24 Az.: 11K 35/24

45 Seiten Gutachten-Text

13 Seiten Anhang
7 Seiten Folos
6 Seilen Anlage

58 Seaiten gesamt
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Schéatzung des Verkehrswertes Wertermittlungsstichtag: 06.03.2025
66701 Beckingen-Erbringen Auftrag-Nr. 15501-11 K 35-24
Az.: 11 K 35/24

Der Verkehrswert Flurstiick 1780/824 wurde zum Stichtag 06.03.2025 emmittelt mit:
252.000,00 €

(Zweihundertzweiundfiunfzigtausend Euro

Weitere Flurstiicke

Flurstiick 816 11.100,00 €
Flurstiick 817 7.000,00 €
Flurstiick 1754/815 1.360,00 €
Flurstick 1755/815 1.360,00 €
Flurstiick 1503/821 1.750,00.€
Flurstiick 1485/818 1.435,00 €
Flurstiick 829/2 588,00 €

Marina Buch * DEKRA- Pers.-Zert. Sachverstiandige (PC23414-068) * Sachverstindige fiir Immobilienbewertung (BDGS 15501)
Fachwirtin fur iImmobilienwirtschaft * Betriebswirtin * Dipl. Verwaltungswirtin (FH)
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Schatzung des Verkehrswertes
66701 Beckingen-Erbringen

Wertermittlungsstichtag: 06.03.2025
Auftrag-Nr. 15501-11 K 35-24
Az.: 11 K 35/24

Zusammenfassung

Schatzung des Verkehrswertes (Marktwert) gem. § 194 Baugesetzbuch fir das folgende Wer-

termittlungsobijekt:
Aktenzeichen
Objektart
Baujahr
Wohnflache
Einliegerwohnung Flache
Auftragsanlass
Adresse Wertemmittiungsobjekt
Bundesland
Wertermittlungsstichtag
Bodenwert (rd.)
Sachwert (rd.)

Ertragswert (rd.)

Verkehrswerte (rd.)

Flurstick 1780/824

Flurstiick-816
Flurstick-817
Flurstiick 1754/815
Flurstiick 1755/815
Flurstiick 1503/821
Flurstiick 1485/818

Flurstiick 829/2

11 K 35-24

Freistehendes Einfamilienhaus

1967

ca. 150 m?

ca.86 m?

Zwangsversteigerung

Erbringer StraRe 9, 66701 Beckingen
Saarland

06.03:2025 - entspricht dem Qualitatsstichtag
66.000,00 €

2562.000,00€

249.000;00 €

252.000,00 €

11.100,00 €
7.000,00 €
1.360,00 €
1.360,00 €
1.750,00 €

1.435,00 €

588,00 €
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Schatzung des Verkehrswertes Waertermittlungsstichtag: 06.03.2025 6
66701 Beckingen-Erbringen Auftrag-Nr. 15501-11 K 35-24
Az.: 11 K 35/24
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Schatzung des Verkehrswertes Wertermittlungsstichtag: 06.03.2025
66701 Beckingen-Erbringen Auftrag-Nr. 15501-11 K 35-24
Az.: 11 K 35/24

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 ausschliel3-
lich nur far diesen Zweck bestimmt. Sie bilden keine Verbindlichkeit gegentiber Dritten.

Besonderheiten im Zwangsversteigerungsverfahren

Im Zwangsversteigerungsverfahren ist die Schatzung nach der:vorstehenden Definition des
Verkehrswertes sowie den Grundsatzen zur Ermittlung der Verkehrswerte gem. der Immobili-
enwertermittiungsverordnung - ImmoWertV2021 zu erstellen:

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

Beauftragt wird die Verkehrswertermittlung mehrerer Grundstiicke im Rechtssinn, also jene
raumlich abgegrenzten Teile der Oberflache, die-unter gesonderten Nummern im Bestands-
verzeichnis der Grundstiicke gebucht sind.

Die Verkehrswertermittiung 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 Grundsticke sind im Ergebnis der Uberpriiffungen und
Auskiinfte bei den zustandigen:Amterntnicht vorhanden.

Marina Buch * DEKRA- Pers.-Zert. Sachverstindige (PC23414-068) * Sachversténdige fiir immobilienbewertung (BDGS 15501}
Fachwirtin fir Immobilienwirtschaft * Betriebswirtin * Dipl. Verwaltungswirtin (FH)
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Schétzung des Verkehrswertes Wertermittlungsstichtag: 06.03.2025
66701 Beckingen-Erbringen Auftrag-Nr. 15501-11 K 35-24

Az.: 11 K 35/24
1.1 Auftrag

Auftraggeber der Wertermittiung:

Eigentimer des Wertermittlungsobjektes:

Anlass der Verkehrswertermittiung: Zwangsversteigerung
Aktenzeichen: 11 K 35-24
Ortstermin: 06.03.2025
Teilnehmer Ortstermin: beide Eigentiimer

Hinweise zum Ortstermin:

Das Bewertungsobjekt konnte innen und auen besichtigt- werden. Die Besichtigung bezieht
sich folglich auf die sichtbaren Gebaudeteile. Verdeckte Schaden kénnen nicht ausgeschlos-
sen werden, sind aber nach Auskunft der Teilnehmer am Ortstermin nicht.vorhanden.

Wertermittlungsstichtag / Qualititsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist definiert als der Zeitpunkt,;-auf den sich die Wertermittlung hin-
sichtlich des Wertniveaus bezieht. Das Wertniveau (allgemeine Wertverhiltnisse) bestimmt
sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundsta-
cken im gewohnlichen Geschiaftsyerkehr maftgeblichen Umsténde wie nach der allgemeinen
Wirtschaftslage, den Verhaitnissen.am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demogra-
phischen Entwicklungen des-Gebietes.

Der Qualitatsstichtag ist-der. Zeitpunkt;-auf den sich-der fir die Wertermittlung mafigebliche
Grundstiickszustand bezieht.

Der Qualitatsstichtag 'entspricht. dem Wertermittiungsstichtag.
Wertermittlungsstichtag: 06.03.2025

Qualitatsstichtag: 06.03.2025

1.2 Erlduterungen zum Umfang

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittilung werden die Umstande berticksichtigt, die im Rah-
men einer ordnungsgemafen und zumutbaren Erforschung der Sachverhaite fiur die Sachver-
standige zu erkennen und zu bewerten waren. Die Sachversténdige fiihrt keine Untersuchun-
gen durch, die eine Beschadigung oder Zerstérung von Bauteilen zur Folge hat. Der Zustand
von nicht sichtbaren Bauteilen wird deshalb durch Auskiinfte der Eigentiimer, durch Unteria-
gen oder durch die Sachversténdige eingeschatzt.

Marina Buch * DEKRA- Pers.-Zert. Sachverstindige (PC23414-068) * Sachverstindige fiir iImmobilienbewertung (BDGS 15501)
Fachwirtin fiir Immobilienwirtschaft * Betriebswirtin * Dipl. Verwaltungswirtin (FH)
Email: m.buch@immowert-buch de * mobil: +49-170-1893337 Seite 7



Schétzung des Verkehrswertes Wertermittiungsstichtag: 06.03.2025
66701 Beckingen-Erbringen Auftrag-Nr. 15501-11 K 35-24
Az.: 11 K 35/24

Es erfolgte keine Untersuchung des Grundes und Bodens auf Altlasten. Es wird unterstelit,
dass keine nachteiligen Eigenschaften vorhanden sind, die den Wert des Grundes und Bodens
beeintrachtigen.

Funktionspriifungen von haustechnischen Anlagen erfolgten nicht. Die Funktionstauglichkeit
wird unterstellt.

Untersuchungen hinsichtlich der Forderung von Steuern, Gebuhren oder sonstigen 6ffentlich-
rechtlichen Abgaben waren nicht Gegenstand der Wertermittlung. Von deren-ordnungsgema-
Rer Abgabe wurde ausgegangen.

Flachen wurden aus den vorliegenden Grundrissen entnommen. Es.erfolgte eine stichproben-
artige Uberpriifung mittels LasermeRgerat.

1.3 Verwendete Unterlagen und eingeholte Auskiinfte

Grundbuchauszug Amtsgericht: Saarbriicken
Grundbuch: Erbringen
Blatt: 1006
Auszug vom: 13.02,2025
Bodenrichtwertauskunft Gutachterausschuss-Merzig-Wader

Auszug vom: 07.03.2025
Bebauungsplan ohne

Abruf Datum: 12.03.2025
Baulastenauskunft Baulastenauskunft der Stadt Beckingen

Datum Abruf: 12.03.2025

Auszug aus dem.Liegenschaftska- Landesamt fir Vermessung und Geoinformation
taster Saarland

Katasteramt
Auszug vom: 05.03.2025 (geo-Dienste — geoport)

Grundsticksmarktbericht Aktualisierungen zum vorherigen Grundsticksmarkt-
bericht, Marktbericht 2025 noch nicht veréffentlicht

Gutachterausschuss Merzig-Wadern

Marina Buch * DEKRA- Pers.-Zert. Sachverstindige (PC23414-068) * Sachverstindige fir Immobilienbewertung (BDGS 15501)
Fachwirtin fiir Immobilienwirtschaft * Betriebswirtin * Dipl. Verwaltungswirtin (FH)
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Schatzung des Verkehrswertes Wertermittlungsstichtag: 06.03.2025 1 D |
66701 Beckingen-Erbringen Auftrag-Nr. 15501-11 K 35-24
Az

11 K 35/24

Informationen/Abstimmung: 24.03.2025

Weitere Karten und Lageplédne ,geoport®
Kauf- und Mietpreisinformation u.a. geoport
Mietpreisinformationen Sprengnetter-Datensammiung
Internet, geoport
Landes-Grundstiicksmarktbericht, mit-aktuellen
Erganzungen des Oberen Gutachterausschusses

Hinweis: Sofern mundliche Auskinfte (insbesondere von Behérden) erteilt wurden, werden
diese als zutreffend unterstellt. Bei der weiteren Recherche ergaben sich unter kritischer Wiir-
digung keine Anhaltspunkte dafir, dass die Richtigkeit der mindlichen Angaben:in Frage zu
stellen wére. Ein Rechtsanspruch auf die Richtigkeit der mindlich erteiften. Informationen
(auch bei Behdrden) besteht jedoch nicht.

1.4. Vom Auftraggeber geforderte Angaben

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

b) ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht

c) ob ein Gewerbebetrieb gefihrt 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 baubehérdliche Beschrankungen, Bauauflagen oder Beanstandungen beste-
hen

h) ob ein Energieausweis vorliegt

2. Lage und Allgemeines

2.1 Regionale'Lage

Bundesland Saarland

Landkreis Merzig-Wadern

Stadt/ Ort Beckingen

Einwohner ca. 15.5632 (01.01.2024)

Verkehrsanbindung B51, A8, A620, Bahnhof Beckingen, Buslinien
Nachstgelegene Stadte Saarbriicken 43 km, Trier 45 km, Merzig 12 km,

Schengen (L) 35 km, Luxemburg-Stadt 63 km

Marina Buch * DEKRA- Pers.-Zert. Sachverstindige (PC23414-068) * Sachverstandige fiir Immobilienbewertung (BDGS 15501)
Fachwirtin fiir immobilienwirtschaft * Betriebswirtin * Dipl. Verwaltungswirtin (FH)
Email: m. buch@immaowert-buch.de * mobil: +49-170-1893337 Seite 9




Schatzung des Verkehrswertes Wertermittlungsstichtag: 06.03.2025
66701 Beckingen-Erbringen Auftrag-Nr. 15501-11 K 35-24
Az.: 11 K 35/24
Nachstgelegener Flughafen Flughafen Saarbriicken
Nachstgelegenes Krankenhaus Krankenhaus Merzig

Beckingen liegt im Saarland und gehért zum Landkreis Merzig-Wadern.

Die Gemeinde ist nahe der Grenze zu Frankreich und Luxemburg, was ihr eine strategisch
gunstige Lage fir grenziiberschreitende Geschafte und Pendler bietet.

Der Ort wird als Grundzentrum ausgewiesen. Das nahegelegene Merzig bietet als Mittelzent-
rum eine Versorgung mit Gltern und Diensten des mittelfristigen Bedarfs::Dazu gehéren ne-
ben dem Einzelhandel auch Dienstleister, weiterflihrende Schulen, Verwaltungen.Als Landes-
hauptstadt bildet Saarbriicken mit den dort angesiedelten Behérden und Verwaltungseinrich-
tungen das einzige Oberzentrum des Saarlandes und hat {iberregionale Bedeutung.

Die Infrastruktur ist gut entwickelt, mit einer Mischung aus Wohngebieten, landwirtschaftlichen
Flachen und Gewerbegebieten. Die Nahe zu groReren Stadten wie Saarbriicken und Trier
(Oberzentren) bietet zuséatzliche Annehmlichkeiten und-Arbeitsméglichkeiten.

Die Nahe zur Saar und die umliegenden Naturschutzgebiete machen Beckingen zu einem
attraktiven Wohnort.

Wirtschaftliche Entwicklung:

Die wirtschaftliiche Entwicklung in Beckingen und der umliegenden Region ist stabil, mit einem
Fokus auf mittelstandische — Unternehmen und-Handwerksbetriebe. Die Nahe zu den Indust-
riestandorten im Saarland und den benachbarten Regionen:in Frankreich und Luxemburg bie-
tet zusatzliche wirtschaftliche Chancen

Der Dienstleistungssektorin der Region-ist in den letzten Jahren gewachsen, insbesondere in
den Bereichen Einzelhandel, Gastronomie und.Tourismus. Sie profitiert von ihrer Lage im Drei-
landereck, was den grenzilberschreitenden Handel und die Zusammenarbeit férdert.

Verkehrsanbindung:

Beckingen'ist:gut an.das Verkehrsnetz angebunden. Die BundesstraRe B51 verlauft in der
Nihe und-bietet eine schnelle Verbindung zu den Autobahnen A8 und A620, die wichtige Ver-
kehrsachsen im Saarland darstellen. Der Bahnhof Beckingen liegt an der Saarstrecke, die eine
direkte Zugverbindung nach Saarbriicken und Trier bietet. Der 6ffentliche Nahverkehr ist durch
Buslinien gut'ausgebaut.

Marina Buch * DEKRA- Pers.-Zert. Sachverstindige (PC23414-068) * Sachverstindige fiir Inmobilienbewertung (BDGS 15501)
fachwirtin fiir immobilienwirtschaft * Betriebswirtin * Dipl. Verwaltungswirtin (FH)
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Schatzung des Verkehrswertes
66701 Beckingen-Erbringen

Wertermittiungsstichtag:

06.03.2026
15501-11 K 35-24
11 K 35/24

Erbringer Strafle 9, Beckingen - Regionale Lage

2.2 L okale Lage

<. e

Die Erbringer Strafle liegt im Ortsteil Beckingen und zeichnet sich durch eine ruhige Wohnlage
aus. Die Entfernung zum Ortskern betragtetwa 1,5 Kilometer, was eine schnelle Erreichbarkeit
von Einkaufsméglichkeiten und Dienstleistungen ermoglicht. Die-nachste Bushaltestelle ist in
wenigen Minuten zu Ful} erreichbar=mit guter Anbindung-an den o6ffentlichen Nahverkehr.

Lebensmittelgeschéfte befinden sich in unmittelbarer Nahe. Die Grundschule Beckingen ist

ebenfalls fuRlaufig erreichbar.

Die Umgebung ist gepragt von Einfamilienhausern und kieinen Mehrfamilienhdusern in natur-
naher Umgebung. Die-Saar verlduft in der- Nahe. Insgesamt bietet die Erbringer Strale eine
attraktive Wohnlage mit einer guten Mischung aus Ruhe, Naturndhe und stadtischer Anbin-

dung.

B

Erbringer Stralle 9, Beckingen - Lokale Lage
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Schatzung des Verkehrswertes Wertermittlungsstichtag: 06.03.2025 1 3 |
66701 Beckingen-Erbringen Auftrag-Nr. 15501-11 K 35-24

Az.: 11K 35/24

Das Bewertungsobijekt, das aus insgesamt 8 Grundstlicken besteht teilt sich auf in 7 weitere Grund-
stlcke.

Das Wohnhaus wurde mittig des Grundstiicks (Flurstiicks 1780/824, ErbringerstraBe 9 - im Grund-
buch noch in TalstralRe zugeordnet) errichtet. Zu diesem fiihrt von der Erbringerstrale die private
Zufahrt. Das Gelande ist hugelig, teilweise hangig. Das Wohnhaus ist von begriinten Flurstiicken
umgeben, die oberhalb an das Waldgebiet angrenzen.

Das Grundstick Flur 3, Flurstiick 1789/824 erstreckt sich uber eine Flache von 1.975 m? und
bietet eine groRziigige Umgebung.. Die Form des Grundstiicks ist unregelmafig. Die Bepflan-
zung eher sparlich.

Aligemeines zum Grundstiicksmarkt

Beckingen zeichnet sich durch eine ausgewogene soziotkonomische Struktur aus, die von
einer Mischung aus verschiedenen Einkommensgruppen. gepragt ist..Die Gemeinde hat eine
relativ niedrige Arbeitslosenquote im Vergleich zum Landesdurchschnitt, was auf die gute An-
bindung an die umliegenden Wirtschaftszentren zurtickzufiihren ist:

Die Bildungseinrichtungen in der Region um und in Beckingen sind gut ausgestattet und bieten
ein breites Spektrum an Bildungsméglichkeiten.

Die Gesundheitsversorgung ist durchidie)Nahe zu-Merzig und den dortigen medizinischen
Einrichtungen gesichert.

Entwicklung

Der Grundstlicksmarkt in Beckingen zeigt eine stabile Entwicklung mit moderaten Preissteige-
rungen in den letzten Jahren. Die Nachfrage nach Wohnimmobilien ist konstant, insbesondere
in den Ortsteilen mit. guter-Anbindung. Die Preise fiir Baugrundstiicke sind im Vergleich zu den
stadtischen Gebieten.im Saarland noch relativ giinstig. Insgesamt bietet der Grundstiicksmarkt
gute Investitionsméglichkeiten, besonders fiir Kaufer, die eine landliche und ruhige Umgebung
mit guter Anbindung an stadtische Zentren suchen.

3. Wertermittlungsobjekt
3.1 Grundstiick

Grund-und Bodenbeschreibung

Erschliefungssituation Wasser-, Abwasser- und Stromanschluss vorhanden
Strallenausbau Erbringerstrale volistdndig ausgebaut, Gehwege vor-
handen
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Emissionen/Immissionen

Baugrund, Grundwasser

Grenzverhéltnisse

Topagrafie

3.2. Privatrechtliche Situation

grundbuchlich
gesicherte Belastungen

Lasten und Beschrankungen

kaum larmbelastet

Normal tragfahiger Baugrund. Es wurden keine schad-
lichen Bodenverhaltnisse wahrend des Oristermins
fostgestelit.

Keine; begrenzt von den eigenen daneben liegenden
Flursticken

BDas Bodenniveau des Grundstlcks ist von der Stralke bis
Hauseingang stérksr anstsigend, dann flacher;
weiteren Flurstiicken hiigeiig

Der Sachverstandigen liegt der Grundbuchauszug vom
13.02.2025 vor mit letzter Anderung vom 06.02,2025

ohne

Die Zwangsversteigenung ist:angeordnet Amtsgericht
Merzig {(Az.: 11K 35/24) eingetragen am 18.12.2024

Nicht eingetragene Rechte und Lasten sind nicht be-
kannt.
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Anmerkung: Schuldverhélitnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet sind,
flieBen in diese Grundstiicksbewertung nicht ein. Es wird davon ausgegangen, dal3 diese
ggf. beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen, bzw.
bei Beleihungen beriicksichtigt werden.

3.3. Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten

Auf Anfrage teilte das Bauamt Merzig am 11.03.2025 mit, daB fur die Grundstiicke zum
Stichtag keine Baulasten eingetragen sind.

Planungsrechtliche Situation

Lt. Mitteilung Bauamt vom 11.03.2025 besteht fir diesen Ortsbereich Erdingerstra’e 9 kein
Bebauungsplan

Bauordnungsrecht

Das Bauamt Beckingen konnte lediglich Grundrisse zur Verfligung stellen: Sonstige Baunter-
lagen sind in den Bauamtern Merzig und Beckingen nicht vorhanden.

Denkmalschutz ohne
Bodenbelastungen / Altlasten nicht bekannt

Entwicklungszustand

Entwicklungszustand B = baureifes Land
bauliche Nutzung Mi = Mischgebiet
Bauweise o = offene Bauweise
Grundstlickstiefe 35 = mittlere Tiefe 35 m

Nutzungssituation

Das Gebaude wird von einem Eigentimer genutzt. Die Einliegerwohnung ist wegen Scha-
densbehebung:-leerstehend.

4. Gebdude und bauliche Aniagen
Vorbemerkungen
Die vorhandene Bausubstanz wird nachfolgend stichwortartig beschrieben.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen
und Installationen wird unterstelit.
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Baumangel, Bauschdden wurden insoweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, also offen-
sichtlich zu erkennen waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, sowie
gesundheitsschéadliche Baumaterialien, wurden nicht durchgefiihrt.

Beschreibung

Das Wohngebaude besteht aus dem Wohnhaus mit Einliegerwohnung im Untergeschof3 und
der auflen angebauten Garage.

Das ebenerdige UntergeschoR teilt sich auf in Kellerbereich und Einliegerwohnung. Die Eigen-
tiimer haben umfangreiche Modernisierungen ab 2008 vorgenommen. Durch Umbaumafinah-
men entstand aus der ehemaligen Arztpraxis eine Einliegerwohnung.-Die Wohnung mit einer
GroRe von ca. 86 m? Flache besteht aus groRem Eingangsbereich-mit Zugang-zum Hauswirt-
schaftsraum und Duschbad. An den Flur schlief’t sich dann der kombinierte Wohn-/Schiafraum
an, der auerdem einen Zugang nach draufen hat. Die;Raume sind:-durchgehend mit zwei
gefangenen Raumen. Die Wohnung ist modem hergerichtet. Die dreifachverglasten Fenster
verfugen Uber Rollladen. Sie ist gegenwartig leerstehend, da Feuchtigkeitsschaden und wei-
tere Schaden des Vormieters beseitigt werden missen.

Die Eigentimer nutzen Garage und Kellerraume-als Eingang zum Wohnbereich, dies ist aus-
schlieB3lich fir die Bewohner des Hauses zugénglich. Die Rdume hinter der abgeschlossenen
Einliegerwohnung dienen Lagerzwecken-und werden fur Heizung-und Heizéltank genutzt. Die
Kellerraume sind von der Einliegerwohnung nicht zuganglich:

Eine feuerhemmende Tir trennt:Keller/Untergeschoft vom:Erdgeschol3.

Der Bereich Diele ist eigentlich-der ebenerdige Haupteingang zum Erdgeschof3, was die un-
fertige Zuwegung ausschlief’t:

Von der Diele sind die ginzelnen.abgeschlossenen Wohn-/Schlafrdume im Erdgeschof} zu-
ganglich. An das Wohnzimmer mit offener Kiiche schlieft sich die Terrasse mit mehreren Zu-
gangen an. Giebelseitig wird das geflieste Dach der Garage als Terrasse genutzt. Deren Nut-
zung ist eingeschrankt — das Schutzgitter fehlt und sollte dringend angebaut werden. Giebel-
und gartenseitig sind.in den Terrassenbereichen Markisen angebracht.

Die Innenausstattung des Hauses ist funktional und entspricht dem Baujahr. Die Rdume sind
grofdzugig geschnitten und bieten eine gute Raumaufteilung.

Zum ausgebauten Dachboden fiihrt eine Raumspartreppe. Er ist ausgebaut, komplettiert mit
einem-Vollbad. Obgleich die Deckenhéhe mit 1,90 m fiir Wohnzwecke nicht ausgelegt ist, wa-
ren Rdume bewohnt. Sie flieBen nicht in die Berechnung der Wohnflache und der Ertrage ein.

Anmerkung: Da in den angefragten Baudmtern (Beckingen, Merzig) aul3er einem Grundrif3
nachweislich keine Unterlagen (trotz Bauschein) verfugbar waren, kann kein Nachweis zur
genehmigten Wohnfléche gegeben werden.
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Das Grundstiick ist nicht umzaunt. Nattrlich begrenzt wird es durch den an der Grundstiicks-
grenze stdwestlich entlangfihrenden verwilderten Gemeindeweg und den angrenzenden
Wald; jeweils rechts und links dieses Flurstlicks schlieRen sich die Flurstiicke der Eigentiimer
an.

)

Die Flurstiicke 816 und 817 grenzen an die benachbarten Wohngrundstiicke der Erbringerstralle;
sie sind als Gebaude-/Freiflache und Ackerland eingestuft. Auf beiden Grundstiicken befinden sich
jeweils ein Gerate-/Gartenhaus (Bewertung als Zeitwert). Diese sind durch die Vegetation teilweise
eingewachsen. Der Zugang ist daher beschwerlich. Innenbesichtigungen:waren nicht méglich; It.

Eigentimer wurde eines der Gebaude noch nie betreten.

Gebdudekonstruktion
Gebaudetyp Freistehendes Einfamilienhaus mit AuBengarage
Baujahr 1967, fiktiv 1976
Wohnflache ca. 150 m?
Wohnflache Einliegerwohnung ca. 86 m?
Unterkellerung Hangbauweise, UntergeschoR/Keller
Voligeschosse 1
Garage aulerhalb des Gebaudes
Nutzflache Garage: ca:19,5m?
Baujahr Garage: um 1967
Konstruktionsart massive Bauweise
Fundamente Streifenfundamente in Beton, Betonplatte (nicht eindeutig)
Umfassungs-Innenwande Mauerwerk
Gescholtdecken ‘ massiv
Dach Satteldach,
Eindeckung Welleternit aus der Bauzeit
Dachentwasserung Zink-Fallrohre, Zink-Regenrinnen
Treppen Keller: Stahl mit Holzstufen
Dachgeschol3: Raumspartreppe
Bodenbelage Beton, Fliesen, Klinker, Teppich, Laminat
Wande Strukturputz, Tapete, Fliesen
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Decken ...Beton, Strukturplatten, Tapete mit Anstrich, Paneele
Tlren ...Hauseingang Holz
Zimmer Holz

Aligemeine Gebdudebeschreibung

Sonstige Bauteile AuRentreppen (Stufen) gartenseitig

Sonstige Bauteile Terrasse, Schutzmauer, befestigterWeg zur Einlie-
gerwohnung

Terrasse Terrassentlren zum Freibereich — Wohnktiche,
Wohnzimmer

Markise {iber den Terrassen giebel- und-gartenseitig sind

Markisen angebracht

Allgemeine technische Gebdudeausriistung

Wasserversorgung Anschiuf} an das offentliche Trinkwassernetz
Abwasserinstallation AnschluBan.das zentrale Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation normale-Ausstattung

Heizungsanlage Viessmann Vitola-comferral; Olheizung Baujahr 1996, 33 kW

(Uberpriifung Schornsteinfeger 30.12.2024)
Holzvergaser mit Pufferspeicher AtmosDC 40 GSE, Baujahr 2014
Warmwasserversorgung ber Zentralheizung

Laftungsverhéltnisse ibliche Fensterliftung

Durchgefiihrte Modernisierungen

Austausch Fenster mit Rolliaden 2008
3-fach

Einliegerwohnung hergerichtet aus 2008
Arztpraxis

Einbau Holzvergaser 2014
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Zustand, Gesamteindruck

Die Eigentimer haben mit Erwerb ab 2008 Modernisierungen vorgenommen — Fenster, Holz-
vergaserkessel mit Pufferspeicher

Arbeiten sind nicht abgeschiossen, was fiir eine uneingeschrankte Nutzung erforderlich ist; so
u.a. Zugang zum Hauseingang, Abdichtung auen gegen Nasse Giebelwand;. Fertigsteliung
Schadensbehebung Einliegerwohnung, Feuchtigkeitsschidden Keller und weitere, Reparatu-
ren Wande Garage und Keller, Schutzgitter Dachterrasse, Instandsetzungen Aulientreppen
zum hinteren Gartenbereich, Einfriedungsmauer neben Hauseingang, Herrichten Kellerraume;
Dachflachenfenster austauschen (Feuchtigkeitsschaden, energetische Modernisierung erfor-
dedich), Eternitdach aus der Bauzeit — Austausch vorsehen.

Die Aufdenfassade ist schlicht gehalten und zeigt keine auffalligen architektonischen Beson-
derheiten. Die dreifachverglasten Fenster sind funktional.und-bieten ausreichend Licht fur die
Innenrdaume.

Insgesamt vermitteln Gebaude und Anlage einen soliden, wenn:auch ungenigend gepflegten
Eindruck mit sichtbaren Bauschaden im und am Haus. Verschiedene Arbeiten sind fertigzu-
stellen.

Barrierefreiheit
Das Gebaude ist nur z. T. barrierefrei. Zugang.zum Erdgeschof} ist nicht ebenerdig méglich.
Energieeffizienz / Energieausweis

Ein Energieausweis ist nicht vorhanden. Die Einordnung wird in Stufe G (Viessmann-Olheiz-
kessel) angenommen:

Drittverwendbarkeit

Das Wohngebaude laflt sich in.der derzeitigen Aufteilung nutzen. Erweiterungen sind denk-
bar, Anbauten:maglich. Den Dachboden'im Zuge der Dacheindeckung aufzustocken und zu
Wohnzwecken auszubauen, bietet sich ebenfalls an. Mit einer AuBentreppe zum Dachge-
schol} kann eine abgeschlossene-Wohnetage geschaffen werden — denkbar als weitere Ein-
liegerwohnung,

Die nebeneinander liegenden Flurstiicke (werden in dieser Grundstiicksbewertung jeweils
separat bewertet) konnten als eine Flache zu einer wirtschaftlichen Einheit zusammengelegt
werden; interessant fir eine ggf. andere Nutzung.

AuBenanlage
Die AulRenanlage wurde pauschal mit 4 % bewertet, bestehend aus

¢ Hausanschlisse der Versorgungsleitungen bis ans é&ffentliche Netz
o Terrasse, Aufgang zum Garten
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e Anpflanzungen
¢ Befestigungen

Besonders zu veranschlagende Bauteile

Da besondere Bauteile in den Normalherstellkosten (NHK) generell nicht beriicksichtigt wer-
den, sind sie separat zu erfassen und dem Sachwert ebenfalls einzurechnen.

e Vordachkonstruktion Hauseingang
e Terrasse umlaufend

e Markisen

¢ Aulentreppe

e Dachflachenfenster

Der Gesamtwert wird in der Sachwertberechnung als Zeitwert beriicksichtigt.
Baumingel,- schidden

Baumaingel, Bauschaden wurden insoweit erfalt, wie sie zerstérungsfrei; also offensichtlich
zu erkennen waren.

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&ude meistens i-d. R. von Anfang.an anhaften.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen;-auf nachtragliche dulere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln.zurlickzufiihren: Fr behebbare Schaden und
Mangel werden diesbeziigliche Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt.
Die Schatzung erfolgt durch pauschale Ansatze.

5. Wertermittlung
5.1 Definitionen, Grundsatze tind aligemeine Erlauterungen
Der Verkehrswert

Nach §:194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den'sich die Emmittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und'der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne
Riicksicht auf ungewshnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére. Der Verkehrs-
wert ist also der Wert, der sich im allgemeinen Geschéftsverkehr am wahrscheinlichsten er-
zielen liefe.

Gesetzliche Grundlagen

Grundlagen dieser Wertermittlung sind gemaR § 2 ImmoWertV 2021 insbesondere die all-
gemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (1) zum Wertermittlungsstichtag (4)
und der Grundstiickszustand zum Qualitatsstichtag (5).
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Die Vorgaben der ImmoWertV 2021 werden berlicksichtigt insbesondere

« gem. § 4 das Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

« gem. § 5 weitere Grundstiicksmerkmale

« gem. § 6 die Anwendung der Wertermittiungsverfahren

. gem. § 7 die Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse

« gem. § 8 die Bericksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen
Grundstliicksmerkmale

« gem. § 10 der Grundsatz der Modellkonformitat

Zur Anwendung kommen gem. ImmoWertV 2021

« § 13 Bodenrichtwert und Bodenrichtwertgrundstiick
« § 21 Liegenschaftszinssatze; Sachwertfaktoren

« § 27 Grundlagen des Ertragswertverfahrens

« § 31 Reinertrag; Rohertrag

« § 34 Barwertfaktor

o § 35 Grundlagen des Sachwertverfahrens

o § 38 Alterswertminderung

Grundsitze

Baulich kénnen gleichartige Immobilien hergestellt werden. In der Lage unterscheidet sich je-
doch jede Immobilie. Hieraus resultiert eine Grunderkenntnis: ein wesentlicher Faktor fur die
Starke der Nachfrage ergibt sich bei Immobilienaus'der Lage, zudem Angebot und Nachfrage,
die den Preis beeinflussen.

Der Wert der Immobilie bemif3t-sich zudem-aus Art, Zustand, Orts- und Marktlage. Einen um-
fassenden Uberblick Gber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt hat die Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses. Sie wertet u.a. Daten aus den Grundstuckskaufvertrdgen aus,
diese bilden weitestgehend die Grundlage fiir weitere sachverstandige Untersuchungen.

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ist die bei ordnungsgemafer Bewirt-
schaftungUbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen (bezogen auf die Ob-
jektart). Durch den regionalen Gutachterausschul® werden Parameter empfohlen. Ergénzend
wird die Nutzungsdauer in Abhangigkeit von der Ausstattung aufgrund der Typen-Beschrei-
bung der Normalherstellungskosten erfalit. Verhaltnisse, die am Bewertungsstichtag auf dem
Grundstlicksmarkt herrschen, sind eine GrofRe, die nur zu diesem Stichtag Guiltigkeit hat.

Die Restnutzungsdauer (RND) ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemafier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kén-
nen.
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Durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instanhatungen
oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verldngern oder verkirzen. Mo-
dernisierungen sind z. B. MalRnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder
sonstigen Nutzungsverhaltnisse bewirken.

Die Sachverstandige wird bei der Wertermittlung - unter Beriicksichtigung aller:-wertbeeinflus-
sender Faktoren - eine Bewertung nach zwei der gebrauchlichen Wertermittlungsverfahren
vornehmen und daraus den Verkehrswert ableiten.

Erforderliche Daten und Modellkonformitét

Die zur Wertermittiung erforderlichen Daten (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinssatze, Umrech-
nungskoeffizienten, Anpassungsfaktoren, Indexreihen, sowie:sonstige erforderliche Daten)
sind nach §9 geeignet, wenn diese hinsichtlich ihrer Aktualitit-bezogen auf-den Wertermitt-
lungsstichtag und bezogen auf die Reprasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutref-
fend abbilden. Etwaige Abweichungen in den allgemeinen-Wertverhéitnissen sowie wertbe-
einflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale-des Wertermittlungsobjektes kénnen
nach §9 berlicksichtigt werden. Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse sind die
Daten durch geeignete Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhéltnisse am Wer-
termittlungsstichtag anzupassen.

Wertbeeinflussende Abweichungen der-Grundstiicksmerkmale -des Wertermittlungsobjekts
sind durch zutreffende Umrechnungskoeffizienten, durch eine-Anpassung mittels marktibli-
cher Zu- oder Abschlage, oder in anderer Weise zu bericksichtigen.

5.2  Wertermittlungsverfahren der immoWertV 2021 im Uberblick

Die normierten Verfahren zur Emittlung desVerkehrswertes sind in der ImmoWertV be-
schrieben. Grundsatzlich sind-zur Wertemittiung das Vergleichswert-, das Ertragswert-, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren-sind nach der Art des:Wertermittiungsobjekts unter Beriicksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde
des Einzelfalls,.insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen.

Gemal ImmoWertV werden mit dem Liegenschaftszinssatz und mit den Marktanpassungs-
faktoren die aligemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfafdt, soweit sie nicht
auf andere Weise beriicksichtigt wurden. Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt flieBen mit Indexreihen in die Bewertungen ein. Die besonderen ob-
jektspezifischen Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjektes sind anschliefend zu wir-
digen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG), wie beispielsweise eine wirt-
schaftliche Uberalterung, ein {berdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder
Bauschaden sowie von den marktiblich erzielbaren Ertrédgen erheblich abweichende Ertrage
kénnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht, sind durch marktge-
rechte Zu- oder Abschlédge oder in anderer geeigneter Weise zu ber{icksichtigen.
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Die Wertminderung aufgrund von Baumangelin und Bauschaden bestimmt sich nach Erfah-
rungssatzen oder auf der Grundlage der fiir ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag er-
forderlichen Kosten.

Das Vergleichswertverfahren § 21ff. ImmoWertV 2021

Das Vergleichswertverfahren ist das Regelverfahren fiir die Verkehrswertermittiung, basiert
auf den direkt aus dem Markt abgeleiteten Ausgangsdaten.

Die Anwendung erfordert eine ausreichende Anzahl von Vergleichskauffallen; die mit den wert-
beeinflussenden Merkmalen des Bewertungsobjektes tUibereinstimmen:

Da es sich bei dem Bewertungsobjekt in vielerlei Hinsicht um._einen Grundbesitz mit einem
hohen MaR an individualitat handelt, konnten keine Vergleichsdaten im Sinne der Verkehrs-
wert-Definition herangezogen werden.

Das Ertragswertverfahren § 27ff. ImnmoWertV 2021

Das Ertragswertverfahren ist geeignet, wenn die erzielbaren Ertrage (Rendite), bzw. allgemein
die regelméaRigen Geldflisse oder Einsparpaotential, maligeblich sind. Es-wird der Ertragswert
auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage ermittelt, Der vorlaufige Ertragswert wird auf
der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des objekt-
spezifisch angepaften Liegenschaftszinssatzes ermittelt. Der Ertragswert ergibt sich aus dem
marktangepaften vorlaufigen Ertragswert undBeriicksichtigung mdéglicher besonderer objekt-
spezifischer Grundstiicksmerkmale (boG) des Wertermittlungsobjektes.

Das Sachwertverfahren § 35ff. InmoWertV 2021

Das Sachwertverfahren wird angewandt, wenn bei einem Wertermittlungsobjekt die erzielba-
ren Ertrage oder deren-Einsparpotential im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nicht vordergrin-
dig sind. Prioritat hat deshalb der tatsachliche Wert der Sache in Abhé&ngigkeit der Herstel-
lungskosten. Das. istinsbesondere bej Ein- und Zweifamilienhdusern der Fall.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstlcks ergibt sich dabei durch Bildung der Summe aus dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen‘Anlagen, dem der baulichen Auenanlagen und sonstiger
Anlagen und dem ermittelten Bodenwert. Die Beriicksichtigung méglicher besonderer objekt-
spezifischer Grundstiicksmerkmale (boG) des Wertermittlungsobjektes erfolgt zum Schiu der
Berechnungen.

5.3 Verfahrenswah! und Begriindung

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertemmittiungsverfahren ist nach
der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewéhnlichen Geschéfts-
verkehr und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfliigung ste-
henden Daten, zu wahlen. Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfah-
ren ermittelt. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter
Wiirdigung der Aussagefahigkeit zu ermitteln.
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Das Sachwertverfahren ist fir die Bewertung selbstnutzungsféhiger Einfamilienhduser ge-
eignet. Es wird fur dieses Gutachten angewendet. Im Gegensatz zum Ertragswertverfahren
ist das Ergebnis sehr stark an der Technik und an den Herstellungskosten orientiert.

Somit wird der Verkehrswert mit Hilfe des Sachwertverfahrens emittelt, weil bei der Kauf-
preisbildung fir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts die bauliche Sub-
stanz und die Wohnqualitat kaufpreisbildend wirken.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren benétigten Daten-stehen.mit.den
Bodenrichtwerten und den Normalherstellungskosten zur Verfigung.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittiung durchgefiihrt, die die Sachverstandige-unterstiit-
zend zur Emittlung des Verkehrswerts heranzieht. AuBerdem-ist eine Renditeerzielung
durch die Vermietung der Einliegerwohnung interessant.

Das Vergleichswertverfahren findet keine Anwendung, da keine ausreichende Anzahl von
Vergleichswerten vorhanden sind und der wertbeeinflussenden Merkmale mit der zu bewer-
tenden Immobilie hinreichend {ibereinstimmen.

6. Bodenwert
Vorbemerkungen

Das Eigentum umfaft It. Bewertungsauftrag-insgesamt acht Flurstlicke. Deren Wirtschaftsart
wird mit Gebdude -/Freiflache:und:Ackerland angegeben. Die An- und Zuordnung der Fléchen
werden in den beiliegenden Kartenausschnitten dargestelit. Die Flurstiicke neben dem Wohn-
gebaude dienen Erholungszwecken.

6.1 Grundlagen der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist vorbehaltlich-ohne. Beriicksichtigung 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-MaRgabe des'§ 26 (2) ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet wer-
den.

Der Gutachterausschul® des Landkreises Merzig-Wadem empfiehlt einen Bodenrichtwert von
70,00 €/m2.

Werden hierbei die alilgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend beriicksichtigt, ist eine
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich. Das trifft auf das Bewer-
tungsobjekt Flurstiick 1780/824 zu. Fur die Flache und aufgrund der Hangigkeit sind Anpas-
sungen vorzunehmen

Die Landwirtschaftsfliche gibt der Gutachterausschuf® mit 1,10 €/m>2. Die zu bewertenden Flur-
stiicke sind als Ackerland ausgewiesen.
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Sie ordnen sich neben dem Wohngrundstiick an.

Ortsnahe Landwirtschaftsflaichen erzielen zumeist einen héheren Kaufpreis, deshalb wird der
marktgerechte Preis von 2,50 €/m? unabhangig von der Grundstiicksgréf3e angesetzt.

Die Wirtschaftsart der Flurstiicke 816 und 817 unterscheidet sich von den reinen Landwirt-
schaftsflachen. Beide Flurstiicke werden neben Ackerland als Gebaude- und Freiflache ange-
geben. Auf den Flachen stehen verwitterte Gartenhauser. Fur die Bewertung.dieser beiden
Flurstiicke wird ein Bodenrichtwert von 15,00 €/m? als marktgerecht geschatzt.

6.2 Ermittlung der Bodenwerte fiir die beauftragten Grundstiicke

Bodenrichtwert bebautes Flurstiick 1780/824

Gesamtflache Grundstiick: 1.975 m?
Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert 70,00 €/m?
Herkunft des Bodenrichtwertes: Gutachterausschufy Saarland
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Anpassungen durch Vergleich Richtwertgrundstiick / Bewertungsgrundstiick

Nergleich Richtwertgrundstiick lBewertungsgrundstiJck Anpassungsfaktor
Flache keine Empfehlung | 1.975m? x1 |
'BTR. Zustand frei frei X 1
| Bauweise offen loffen Sl x1]
Entwickl.stufe baureifes Land | baureifes Land X1
_Tie_fe__ 3% mittle[g Lige ‘ < _x_1_':
Nutzungsart Mischgebiet MI Mischgebiet Mi ‘ x1
Zuschnitt ~ lagetblich | lagedblich 7 e x 1
Stichtag 01.01.2025 06.03.2025 N Ny x1
' hangig o o A RN x 0,85
Angepasster Bodenrichtwert: 59,50 €/m?

Objektspezifische Anpassung Bodenrichtwert

Sind die Basisdaten hinsichtlich Bezug auf den mafigeblichen Stichtag nicht:aktuell oder bilden
sie in Bezug auf die Reprasentativitat den Grundsticksmarkt nicht zutreffend ab, ist der ange-
passte Bodenrichtwert nicht direkt zur Wertermittlung geeignet. Damit die allgemeinen Wert-
verhaltnisse berlicksichtigt werden, ist deshalb eine objektspezifische Korrektur durch einen

Anpassungsfaktors erforderlich.

Der Gutachterausschuf} fiir den L.andkreis Merzig-Wadern:gibt eine Anpassung mittels Koef-

fizient an. auf die Grundstiicksgrofie an

Objektspezifischer Anpassungsfaktor
auf die GroRRe von.1.295m? x 0,83

Angepasster Bodenrichtwert

Berechnung Bodenwert
Vordertand

1.295 m? (66.0:% des Gesamtgrundstiicks)

Hinterland
680 m? (34.0 % des Gesamtgrundstiicks)

Bodenwert Flurstiick 1780/824

x 0,83

49,39 €

berechnet mit 49,39 €/m?
=63.960,05 €/m?

berechnet mit 2,50 €/m?
(5.0% des BRW)

=1.700,00 €/m?
65.660,05 €
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Ubrige Flurstiicke
Berechnungen

Gebaude- und Freiflichen, Ackerland

Flurstiick 816, Flache 705 m?x 15,00 €/m? 10.575,00 €
Flurstlick 817 Flache 427 m?x 15,00 €/m? 6.405,00 €
Ackerland

Flurstiick 1754/815 Flache 544 m? x 2,50 €/m? 1.360,00.€
Flurstick 1755/815 Flache 544 m? x 2,50 €/m? 1.360,00€
Flurstiick 1503/821 Flache 700 m? x 2,50 €/m? 1.750,00 €
Flurstiick 1485/818 Flache 574 m? x 2,50 €/m? 1.435,00.€
Flurstiick 829/2 Flache 235 m? x 2,50 €/m? 588,00 €

7. Sachwertverfahren
7.1 Aligemeine Grundlagen
Alterswertminderung (AWM)

Die Alterswertminderung:beschreibt die Wertminderung der Herstellungskosten im Baujahr
zum Stichtag der Wertermittlung, die ublicherweise mit den Normalherstellungskosten ermittelt
wurden. Dabei ist in-der Regel eine gleichmaRige Wertminderung zugrunde zu legen. Gesamt-
nutzungsdauer ist die  bei_ordnungsgeméafer Bewirtschaftung tbliche wirtschaftliche Nut-
zungsdauer der baulichen Anlagen.

Restnutzungsdauer (RND)

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

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die Gesamtnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum der wirtschaftlichen Nutzbarkeit der bau-
lichen Anlagen ab Herstellung bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung. Die
Gesamtnutzungsdauer bei Wohngebauden betrdgt 80 Jahre.

Bauméngel und Bauschaden

Baumangel sind Schéaden, die wahrend der Bauphase des Gebaudes durch unsachgemalie
Planung oder Ausfilhrung entstanden sind. Bauschaden treten erst spater auf. Man unter-
scheidet zwischen optischen und funktionalen Mangeln.
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Wenn die Schéden behebbar sind, werden die Kosten als Wertminderung in die Wertermittiung
einbezogen. Die Kosten werden in der Regel Giberschlagig geschéatzt. Dabei kénnen nur Fak-
toren einbezogen werden, die im Rahmen der Ortsbesichtigung fir den Sachversténdigen
sichtbar waren. Fir eine detaillierte Bewertung ist ein Bauschadensgutachten erforderlich.

Brutto-Grundfidchen (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 marktublich nutzba-
ren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Fir die Ermittlung der BGF sind die
auBeren Malle der Bauteile einschliellich Bekleidung, z. B. Putz und AuRenschalen mehr-
schaliger Wandkonstruktionen, in Héhe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur
BGF gehoren z. B. Flachen von Spitzbéden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieflich der
Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen-und technischen Anlagen die-
nen, sowie Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. Gber abgehangten Decken.

7.2 Brutto-Grundflichen, Ausstattungsgrad
Brutto-Grundflachen (BGF)

)

|

Gebaude Flache
Dachgeschof} 191,00 m?
2
Erdgeschol} LAY
2
Keller R
Brutto-Grundflache (Summe) 573,00 m?
Brutto-Grundflache (Summe) Garage 23 m?
Bewertung der Ausstattung des Wertermittlungsobjektes
Kostengruppe 1 G:m;h- | Ausstattungsgrad
| Stufe1 = Stufe2 | Stufe3 | Stufe4 Stufe5 j
| AuBenwande 23% | 100%
Dach 1 15% 100% |
| Fenster/AuBentiren # 1% | 20% 80%
Innenwénde/-turen - B 1% | 1 00% I
Deckenkonstrukt./Treppen 1% _T— |  100%
FuRbéden 4_ 5% | 100%
| Sanitareinrichtungen %% | - 100% .
Heung | % || 100% I
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Sonst. techn. Ausstattung Jr 6% | | 50% @ 50% lf ] ‘7_-?—:'
Summe 100% | 38%  23%  302% | 88% |
Kostenkennwerte fiir den Gebdudetyp:
Typ 1
Objekttyp NHK | Kostenkennwert €/m? pro Standardstufe .
freistehende Einfamilien- ~ 1.01 | Stufe1 = Stufe2 = Stufe 3 | Stufed | Stufe 5 |

haus - Dachgeschol | |
| ausgebaut - 1 Volige- | | |
|

Normalherstellungskosten anhand des Ausstattungsgrades
Gewichtung nach Ausstattungsgrad Kostenkennwert nach NHK 2010
Standardstufe 1 38% x 655,00 €/m? 248,90 €
Standardstufe 2 23% x 725,00 €/m? 166,75 €
Standardstufe 3 30,2% x 835,00 €/m? 252,17 €
Standardstufe 4 8,8% x 1.005,00 €/m? 88,44 €
Kostenkennwert pro m? Bruttogrundflache 756,26 €

Anpassung der Normalherstellungskosten

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

Der maf3gebliche Baupreisindex fur Wohngebaude des statistischen Bundesamtes fur den
Wertermittiungsstichtag ist das V. Quartal 2024.

Baupreisindex:-130,8 (Basisjahr 2021)

Der angegebene Baupreisindex bezieht sich auf das Basisjahr 2021(=100). Die Normalher-
stellungskosten basieren hingegen auf dem Basisjahr 2010. Es ist daher eine Umbasierung
des Baupreisindex nétig. Hierzu wird der Baupreisindex im Basisjahr 2010(=90,1) auf das Ba-
sisjahr 2021(=127,0) angepalfit.

Stichtagsbezogener Baupreisindex Faktor 1,844
Kostenkennwert im Basisjahr 2010 756,26 €/m?
Kostenkennwert zum Wertermittlungsstichtag x 1,844 1.394,54 €/m?
Normalherstellungskosten zum Wertermittiungsstichtag 799.071,42 €

Kostenkennwert (Stichtag) x BGF = 1.394,54 € x 573 m?
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Bewertung der Ausstattung der Garage

Die Garage ist als massives Bauwerk errichtet und wird mit der mittleren Ausstattung Stan-
dard-Stufe 4 bewertet.

Kostenkennwerte fiir die Garage

Objekityp Ty2p OT(TK Kostenkennwert €/m? pro Standardstufe
| Einzelgaragen 141 | Stufe3 245€ | Stufe4 485€ | Stufe 5 780 €
Kostenkennwert pro m? Bruttogrundflache 485,00 €

Anpassung der Normalherstellungskosten der Garage

Die Normalherstellungskosten beziehen sich auf das Jahr2010. Wie-fir das Wohngebaude
muB die gleiche Anpassung zum Wertemittlungsstichtag vorgenommen werden.

Baupreisindex Faktor 1,844
Kostenkennwert Garage im Basisjahr 2010 485,00 €/m?
Kostenkennwert Garage(n) zum Wertermittiungsstichtag x(1,844 894,34 €/m?
Normalherstellungskosten Garage zum Wertermittiungsstichtag 20.569,82 €

Kostenkennwert (Stichtag) x BGF- = 894,34 € x 23 m?

7.3 Herstellungskosten:sonstiger Bauteile alle Flurstiicke

Nachfolgend sind die Herstellungskosten sonstiger Bauteile nach ihren durchschnittlichen Her-
stellungskosten zum!'Wertermittlungsstichtag'erfasst. Diese unterliegen der gleichen Alters-
wertminderung wie'das Basisgebaude.

Eingangsvorbau in massiver Ausfiihrung 7.000,00 €
Terrasse - Boden: Betonplatten 2.000,00 €
Markise bis 2,5 . Meter 1.200,00 €
Aullentreppe 2.000,00 €
Dachflachenfenster 3.000,00 €
Markise 1.200,00 €
Herstellungskosten sonstige Bauteile Flurstiick 1780/824 16.400,00 €
Zeitwert Gartenhaus Flurstiick 816 500,00 €
Zeitwert Gartenhaus  Flurstick 817 500,00 €
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7.4  Alterswertminderung
Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer / Modernisierungen

Das Wertermittiungsobjekt ist 58 Jahre alt. Durchgefiihrte Modernisierungen werden tber das
Punktesystem geman Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 S.1 immoWertV) beriicksichtigt.

Dabei wurden 5 Modernisierungspunkte anhand der bereits durchgefiihrten Modernisierungen
vergeben. Eine Verlangerung der Restnutzungsdauer kommt nur. in Betracht, wenn das rela-
tive Alter des Wertermittlungsobjektes Gber.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 (72.5%) liegt oberhalb des Schwellen-
werts. Die Restnutzungsdauer wird deshalb aus den nachstehenden Parametern gem. Tabelle
3 der Anlage 2 berechnet als

2
Restnutzungsdauer = d + Al —.b » Alter + ¢ * Gesamtnutzungsdauer
Gesamtnutzungsdauer
Baujahr des Wertermittlungsobjekts 1967
Gesamtnutzungsdauer des Gebaudetyps 80 Jahre
Restnutzungsdauer mathematisch 22 Jahre
Restnutzungsdauer aufgr.-Modernisierungen 31 Jahre

Alterswertminderung

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

Diese berechnet sich gemaft §38 linear nach folgender Formel:

(Gesamtnutzungsdauer — Restnutzungsdauer) * 100

Alterswertminderung =
g Gesamtnutzungsdauer

Die Alterswertminderung wird mit 61,25% der Herstellungskosten ermittelt.
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Gesamtnutzungsdauer Garage

Die Gesamtnutzungsdauer des Garagentyps wird durch die ImmoWertV auf 60 Jahre festge-
legt.

Restnutzungsdauer der Garage

Die Garage des Wertermittlungsobjekts wird dem Gebaude als wirtschaftliche Einheit zuge-
rechnet. Es wird daher die Restnutzungsdauer des Gebaudes von 31 Jahren Ubernommen.

7.5 Ermmittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten / Alterswertminderung Hauptgebaude

Herstellungskosten Basisgebaude 799.071,42 €
Herstellungskosten sonstiger Bauteile +16.400,00 €
81547142 €
Anpassung mittels Regionalfaktor x1
815.47142 €
Alterswertminderung 61,25% =499.476,24 €

Herstellungskosten / Alterswertminderung Garage

Herstellungskosten Garage 20.569,82 €
Alterswertminderung 61,25 % =12.599,00 € -

Herstellungskosten der AuBenanlagen

Zu den baulichen Auf3enanlagen zahlen insbesondere befestigte Wege und Hofflachen, Ein-
friedungen, Ver- und Entsorgungsaniagen. Der Sachwert der Auenanlagen wird in % des
vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen emittelt.

Aufgrund der Ausfiihrung der Aulenanlagen werden 4% des vorldufigen Sachwerts der bau-
lichen Anlagen als Herstellungskosten geschatzt.

Berechnung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 815.471,42 €
Alterswertminderung 61,25% -499.476,24 €
Herstellungskosten Garage +20.569,82 €
Alterswertminderung 61,25% -12.599,01 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 323.965,99, €
Herstellungskosten der AuRenanlagen 4% + 12-958,64 €

Marina Buch * DEKRA- Pers.-Zert. Sachverstandige (PC23414-068) * Sachverstandige fir Immobilienbewertung (BDGS 15501)
Fachwirtin fir Immobilienwirtschaft * Betriebswirtin * Dipl. Verwaltungswirtin (FH)
Email: m.buch@immoweti-buch de * mobil: +49-170-1893337 Seite 31

)



Schatzung des Verkehrswertes Wertermittlungsstichtag: 06.03.2025
66701 Beckingen-Erbringen Auftrag-Nr. 15501-11 K 35-24
Az.: 11 K 35/24
Vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen inkl. AuBenanla- 336.925,00 €
gen

7.6  Ermittlung des vorldufigen, marktangepassten Sachwerts

Der vorlaufige Sachwert eines Grundbesitzes ist in der Regel nicht identisch-mit dem Ver-
kehrswert im Sinne § 194 Baugesetzbuch. Soll der Verkehrswert mit Hilfe des-Sachwert-ver-
fahrens ermittelt werden ist gemaR ImmoWertV der Sachwert an die Markisituation-anzupas-
sen. Das erfordert Marktanalysen, damit Tendenzen erkannt — und entsprechende zeitnahe
Ableitungen vorgenommen werden kénnen.

In der Fachliteratur wird auf eine differenzierte und je nach: Verkauflichkeit-bzw. Nachfrage
gerichtete Marktanpassung von 1,0 (gute Verkauflichkeit) bis 0,4 (fir schlechte Verkauflichkeit)
verwiesen.

Die Verkauflichkeit wird aufgrund des Bauzustandes; der Grundstiicksgréfe, der Lage und
Marktsituation als gut eingeschatzt. Die Empfehlungen des Gutachterausschusses stimmen
mit der sachverstandigen Einschatzung uberein. Die Anpassung an den:-Markt wird in Anleh-
nung an den Landesgrundstiicksmarktbericht-mit einem Sachwertfaktor (SWF) von 0,85 als
marktgerecht eingestuft.

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen inkl:-AuBenanla- 336.925,00 €
gen

Bodenwert +65.660,05 €
Vorlaufiger Sachwert 402.584,67 €
Marktanpassung durch-Sachwertfaktor x 0,85
Vorldufiger, marktangepasster Sachwert 342.197,00 €

Der vorlaufige, marktangepasste Sachwert (voriaufiger, marktangepasster Verfahrenswert)
des Wertermittlungsobjekts. betragt:342.197,00 €

8. Ertragswertverfahren
8.1 Definitionen

Im Ertragswenrtverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer
Ertrage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei Grundstiicken
angewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder unter Renditegesichtspunkten
gehandelt werden.
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Folgende Daten flihren zum Ertragswert:
Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten einschlief3lich
Vergitungen. Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahit werden, sind nicht zu
beriicksichtigen. Werden fur die Nutzung von Grundstiicken oder Teilen eines Grundstiicks
keine oder vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind die bei einer Vermietung. oder
Verpachtung marktiblich erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen. Die Sachverstindige
versucht, Tendenzen und Erwartungen herzuleiten (Daten des Gutachterausschusses, Miet-
preise aus dem Netz, Preise aus dem Umkreis, Sprengnetterdatenportal, eigene Aufzeichnun-
gen, u.a.)

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die flir eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zulassige
Nutzung entstehenden regelmafligen Aufwendungen. zu beriicksichtigen, die nicht durch Um-
lagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Das sind die Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis:und die Betriebskosten.

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 Gesetzgeber kann den Liegenschaftszins nicht zahlen-
maRig bestimmen. Erunterliegt den-Schwankungen der allgemeinen Wirtschaftslage, der
Lage am Kapitalmarkt sowie der Grundstiicksmarktlage vor Ort, und ist auch von zeitlichen
Faktoren abhangig. Esist eine.der Aufgaben der Gutachterausschiisse, den Liegenschaftszins
zu bestimmen, Liegenschaftszinssatze werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfah-
rens gem. §§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und
den ihnen entsprechenden:Reinertragen ermittelt.

Restnutzungsdauer

Die-Restnutzungsdauer einer baulichen Anlage ist definiert als der Zeitraum vom Wertermitt-
lungsstichtag-bis zu dem erwartenden Ende der wirtschaftlichen oder der technischen Nut-
zung.’§ 6.Absatz 6 ImmoWertV 2021 spricht lediglich von "Restnutzungsdauer" und bezeich-
net damit die Zeitspanne, die bei der Wertermittlung auch tatséchlich anzusetzen ist.

Diese kann sich dabei rechnerisch aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungs-
dauer und Alter ergeben, aber infolge individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
auch davon abweichen.
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8.2 Fldchen und Ertriage

Die Wohnflachen konnten den Grundrissen entnommen; sie wurden stichpunktartig mittels
LasermefRgerat gepriift.

Mietertrag

MaRgeblich fur die Ertragswertermittiung sind die marktiblich erzielbaren Ertrage. Das sind
die Mietertrage, die fur vergleichbare Objekte in vergleichbarer Lage zum Wertermittlungs-
stichtag normalerweise erzielt werden kénnten. Bei der Markiwertermittlung von Wohnimmo-
bilien kann man von ortsublichen Vergleichsmieten ausgehen. Eine ortsiibliche, durchschnitt-
liche Miete die sicher erzielt werden kann, versteht man, daB} in Bezug auf die Restnutzungs-
dauer bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und Instandhaltung, die Ertragsfahigkeit gesi-
chert ist. Das bezieht sich auf die Gegenwart.

Informationen zu Grunddaten der Miete

Zurate gezogen wurden aktuelle iInformationen zu ortsublichen . Vergleichsmieten, eigene
Aufzeichnungen, Informationen und Daten des Gutachterausschusses, Daten aus dem
Sprengnetter-Datenpool, Daten aus dem geo-Portal. Die Mieten bezogen sich auf die Region
und Umgebung.

Die Mietpreise aus den Immobilienportalen schwanken. Dabei‘ist zu bedenken, daB nicht alle
Mietbetrége das reelle Mietniveau darstellen, da es sich zumeist um Angebotsmieten han-
delt. Dennoch 1aRt es Riickschlisse auf die Mieten in der Region zu, da diese Miethéhen zu-
meist nur geringflgig oder gar nicht bei Mietvertragen:heruntergehandelt werden. Die durch-
schnittlichen Werte liegen zwischen 5,26.€/m? bis 7,99 €/m?2.

Bezeichnung Nutzung Jlrzaeuitr-n ! Flache l miartketg?a:é \i Ertrag/Jahr
'Haupthaus .~ Wohnen! .’ ‘Monat | 150 m? |9-72,00—€ 11.664,00 €
Einliegerwohnung. Wohmen < | Monat |86 m? :5.60,00€ 6.720,00 €
Garage . E};g{ Vemibtung. |Monat |- 35006 [42000€
Jahresrohertrag 18.804,00 €

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus Verwaltungs-, Betriebs-, Instandhaltungskosten
und aus dem Mietausfallwagnis zusammen.

Verwaltungskosten / Jahr 765,00 €
Instandhaltungskosten / Jahr 3.494,00 €
Mietausfallwagnis / Jahr 376,08 €
Summe Bewirtschaftungskosten / Jahr 4.635,08 €
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Bodenwertverzinsung / Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz wurde durch den zustandigen Gutachterausschuss auf 2,4% des
Bodenwerts empfohien.

Bodenwert 65.660,05 € x 2,4% 1:675,84 €

Bodenwertverzinsung 1.575,84 €

8.3 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 31 Jahre festgelegt.

Vervielfditiger

Der Vervielfiltiger berechnet sich aus dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer nach

(14 LSZ)RND g
(1. 4+-LSZ)RND x 'LSZ

Vervielfiltiger =

LSZ = Liegenschaftszinssatz, RND .= Restnutzungsdauer.in-Jahren

Aufgrund der Restnutzungsdauer von:31-Jahren;und einem Liegenschaftszinssatz von 2,4 %
ergibt sich ein Vervielfiltiger von 21,69.

8.4 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts

Zusammenfassung des angewandten Ertragswert-Modells
Fur den Bodenwertansatz wurden der Grundstiicksflache angepalit.
Weitere wichtige Modell-Parameter:

+ “Mietertrage geman Marktvergleich/Mietenspiegel

« Bewirtschaftungskosten geman immoWertV

» Liegenschaftszinssatz gemaR Abgleich

«  Gesamtnutzungsdauer gemaR ImmoWertV

» Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer gemaf Zustand
« Alterswertminderung linear
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Aus den eigenen Ermittlungen-, dem vom Gutachterausschuf3, dem ivd (Immobilienverband
Deutschland) und aus den Marktberichten empfohlenen Spanne sowie im Ergebnis der Re-
cherchen wurden eine objektbezogene Miete und der Liegenschaftszinssatz abgeleitet.

Ergebnis Ertragswertermittiung

Jahresrohertrag 18.804,00 €
Bewirtschaftungskosten -4.635,08 €
Jahresreinertrag 14.168,92 €
Bodenwertverzinsung (65.660,05 € x 2,4%) =1.5675,84 €
Reinertrag der baulichen Anlagen 12.593,08 €
Vervielfaltiger X 21,69
Vorlaufiger Ertragswert der baul. Anlagen 273.14391 €
Ertragswert der baul. Anlagen 273.143,91 €
Bodenwert +65.660,05 €
Vorldufiger Ertragswert 338.803,96 €
9. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umsténde des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstticksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimif3t. Soweit sie im bisherigen Ver-
fahren nicht bereits anderweitig beriicksichtigt wurden, sind sie gem. ImmoWertV durch mark-
Ubliche Zu--oder-Abschldge gesondert zu beriicksichtigen.

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen gehéren im Wesentlichen be-
sondere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschaden, Bodenverunreinigungen, sowie
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen (u. a. Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, woh-
nungs- und mietrechtliche Bindungen).

Die Wertminderung aufgrund von Bauméngeln und Bauschaden bestimmt sich nach Erfah-
rungswerten geschatzt, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundiage
der fir ihre Beseitigung am Wertermittiungsstichtag erforderlichen Kosten.

Die Baumangel und Bauschaden sind in der Gebdudebeschreibung dargestellt. Dabei ist zu
beachten, dass in dem Wertermittlungsverfahren bereits ein baujahrtypischer Zustand erfasst
wird.
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Pauschale Erfassung

Aufwendungen u.a. Wertminderung wegen Bauschaden und Bauméngeln (Schadenbeseiti-
gungskosten, Ertragsminderungen usw.); sonstige Wertminderungen (wirtschaftliche Uberal-
terung, Raumhoéhen, Restarbeiten usw.); weiterhin haben Architektur, Gestaltung, wohnungs-
rechtliche- und mietrechtliche Bindungen, energetische Besonderheiten usw. werterh6henden
oder wertmindernden Einfluf3.

Aufwendungen am Bewertungsobjekt

- AuBengarage Instandsetzen

- Einliegerwohnung Instandsetzung

- Feuchtigkeit beseitigen

- Dach (Eternit Bauzeit) erneuemn,
Entsorgung, energetischer Modernisierung

- Dachflachenfenster Austausch

- Schutzgitter Dachterrasse

- Hauseingang Zugang herstellen

- Giebelseite Abdichtung fertigstellen

- Mauer, Treppe Gartenseite instandsetzen

Summe pauschale Erfassungen -90.000,00 €
Kleine Mangel und Schaden sind im Ansatz der Alterswertminderung bereits enthalten.

Anmerkung: Die Abschlagshdhe entspricht-nicht den tatséchlichen Aufwendungen, sondern
wurde unter Beriicksichtigung der marktiblichen'Akzeptanz geschétzt. Evil. Folgeaufwendun-
gen kénnen nicht im Detail-eingerechnet werden.-Die Werte sind nicht als Kostenschétzung
zu verstehen. Fir detaillierte Kostenangebote der sind Fachbetriebe zu beauftragen.

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen
Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen sind nicht vorhanden
Ergebnis besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Pauschale Erfassung -90.000,00 €

Summe boG -90.000,00 €
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10. Bewertungsergebnisse vorlaufige Verkehrswerte

Ergebnis des vorlaufigen Sachwert-Verfahrens (mafRgeblich) gerundet 342.000,00 €
Ergebnis des vorlaufigen Ertragswert-Verfahrens (stiitzend) gerundet 339.000,00 €
Ableitung -Verkehrswert

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiicks kénnen mehrere Wertermittlungs-
verfahren alternativ angewandt, um eine einseitige Betrachtung -und moglicherweise fehler-
hafte Bewertung zu vermeiden. Die drei klassischen Wertermittlungsverfahren haben sich in
der Praxis durchgesetzt und sind anerkannt. Das zu bevorzugende-Vergleichswertverfahren
konnte fur die Bewertung dieses Grundbesitzes, wie bereits..erklart, nicht sachverstindig
durchgefihrt werden.

Es wurde versucht, mittels Sachwert- und Ertragswertermittiung ein. marktgerechtes Bewer-
tungsergebnis zu ergriinden. Bei der Anwendung mehrerer Verfahren sind unterschiedliche
Ergebnisse unvermeidbar. Die aus den beiden Wertermittiungsmethoden-erhaltenen Ergeb-
nisse werden miteinander verglichen, um daraus-Anhaltspunkte fiir eine endgiiltige Schatzung
des Verkehrswertes zu erhalten.

Die Verfahrensergebnisse liegen zwischen 339.000 € und-342.000 €.

Das Ergebnis orientiert sich am Sachwert, gestiitzt vor Ertragswert.

10.1  Verkehrswert aufgrund-boG

Vorlaufiger Verkehrswert (Sachwert) 342.000,00 €
Abschlag boG - 90.000,00 €
gesamt 252.000,00 €
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10.2. Festsetzung der Verkehrswerte (Marktwert)

Bei freier Abwéagung aller Vor- und Nachteile und unter Beachtung der spezifischen Lageei-
genschaften und Objektart wird der Verkehrswert des Flurstiicks 1780/824 geschatzt auf:

252.000,00 €
(zweihundertzweiundfiinfzigtausend EURO)

Weitere Flurstiicke

Gebdude- und Freiflichen, Ackerland (gerundet)

Flurstick 816, Flache 705 m?x 15,00 €/m? 10.575,00 €

zzgl. Garten-/Geréatehaus 500,00 € 11.100,00 €
Flurstick 817 Flache 427 m?x 15,00 €/m?.6.405,00-€

zzgl. Garten-/Geratehaus 500,00 € 7.000,00 €
Ackerland
Flurstiick 1754/815 Flache 544 m2 x.2,50:€/m? 1.360,00 €
Flurstiick 1755/815 Flache 544 m2x 2,50 €/m? 1.360,00 €
Flurstiick 1503/821 Flache 700-m?2 x 2,50 €/m? 1.750,00 €
Flurstick 1485/818 Flache 574 m? x.2,50 €/m? 1.435,00 €
Flurstick 829/2 Flache 235 m*x 2,50 €/m? 588,00 €

Tl
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SchluBbemerkungen

Der Verkehrswert kann im Hinblick auf zahlreiche Unwéagbarkeiten nicht exakt mathematisch
errechnet werden. Es ist eine Schatzung. Erfahrungsgeman kénnen fir ein und dieselbe Im-
mobilie unterschiedliche Kaufpreise gezahlt werden.

Es ist mdglich, daf tatsdchliche Kaufpreise um das emittelte Ergebnis streuen. Der Verkehrs-
wert gem. § 194 BauGB ist zwar ein stichtagbezogener Wert.

11. Vom Auftraggeber geforderte Angaben

a) ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht

b) Feststeliung von Nutzungsberechtigten (Mieter, Pachter mit kompletter Adresse)

c) welche Mieter oder Pachter vorhanden sind (Name, Anschrift)

d) ob ein Verdacht auf dkologische Altlasten besteht

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

f) ob eine Mietpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht

g) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen:vorhanden sind; die nicht mit geschatzt wurden
(Art und Umfang)

h) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht

i) ob baubehérdliche Beschrankungen, Bauauflagen.oder Beanstandungen bestehen

i) ob ein Energieausweis vorliegt

zu a) Altlastenverdacht ist nicht bekannt; soliten sich.VVerdachtsmomente ergeben ist die
Grundstlcksbewertung unter.diesem Aspekt zu {iberarbeiten und der Wert entsprechend zu
beriicksichtigen und eine ‘Angleichung vorzunehmen.

zu b) selbst bewohnt;
Einliegerwohnung z. Zt. nicht vermietet wegen erheblichem Instandsetzungsbedarf
nach Mieterauszug erforderlich

zu c) nichtzutreffend

zud) offensichtlich nicht festgestelit

zu-€):, es wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt
zu f) offensichtlich nicht zutreffend

zu g) nicht vorhanden

zu h) nicht festgestellt

zu i) nicht bekannt

zuj) nicht vorhanden
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Schétzung des Verkehrswertes Wertermittlungsstichtag: 06.03.2025
66701 Beckingen-Erbringen Auftrag-Nr. 15501-11 K 35-24
Az.: 11 K 35/24

Zusammenfassung Allgemeine Hinweise

Die Wertermittlung basiert auf den durchgefithrten Au3enbesichtigungen und den Aufnahmen
vor Ort. Bauunterlagen bestehen aus Grundrissen. Weitere komplette Dokumenten einschil.
Baugenehmigung konnten weder Eigentimer, noch Bauamter zur Verfigung stellen.

Im Rahmen dieser Verkehrswert-Schatzung kénnen verschiedene Sachverhalie nicht geprift
werden oder konnten augenscheinlich nicht festgestellt werden: u.a.1) Baugrund; 2) Standsi-
cherheit; 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 vor-
genannten Kriterien wurden bei der Bewertung nicht beriicksichtigt:

Es kann keine Gewahr iibernommen werden, daR auRer den-aufgefihrten und beschriebenen
Maéngeln, keine weiteren Mangel und Schaden am Gebaude vorhanden sind.

Rickschlisse auf eventuell vorhandene Altlasten im Boden kénnen im Rahmen dieses Gut-
achtens nicht gezogen werden. Es liegen keine Erkenntnisse vor und Untersuchungen wurden
nicht vorgenommen. Die Sachversténdige ist daher, vom unbelasteten-Zustand des Bodens
ausgegangen. Eine Gewahr hierfiir wird jedoch ausdriicklich_nicht ibernommen, was auch fur
eine mégliche Belastung der Immobilie durch-gesundheitsschadliche Baustoffe gilt.

Im Baulastenverzeichnis sind keine Lasten eingetragen.
Der ermittelte Verkehrswert bezieht sich auf ein lastenfreies Bewertungsobjekt.

Die Grundstiicksbewertung dient nur dem angegebenen-Zweck im Rahmen der Rechtspflege,
das dem Bewertungsauftrag zugrunde liegt. Die Ausarbeitung, einschl. der Anlagen, ist nur fur
diesen Zweck zu verwenden. Ein Haftungsanspruch gegeniiber Dritten ist ausgeschlossen.
Die abgedruckten Karten'und Luftbilder sind urheberrechtlich geschitzt; es handelt sich um
lizensierte Daten; die von der Sachverstandigen bei den jeweiligen Lieferanten erworben -
oder zur Erfillung des Auftrages lberlassen wurden. Die selbst erstellten Fotos unterlie-
gen dem Urheberrecht. Personlichkeitsrechte sind ggf. zu beachten. Eine Weitergabe oder
Nutzung von Karten, Luftbildern:und Fotos au3erhalb der Grundstiicksbewertung ist aus-
drucklich nicht gestattet, auch nicht durch Dritte bei Weitergabe.
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Schatzung des Verkehrswertes Wertermittlungsstichtag: 06.03.2025 4 3
66701 Beckingen-Erbringen Auftrag-Nr. 15501-11 K 35-24
Az.: 11 K 35/24

Erkldrung der Sachverstindigen

Ich versichere, daB ich diese Verkehrswertermittiung aus rein objektiven Gesichtspunkten
verfasst - und kein subjektives Interesse am Ergebnis der Wertermittlung habe. Ich bin unbe-
teiligt und habe die Schatzung nach Erfahrung, bestem Wissen und Gewissen unparteiisch
erarbeitet.

Niederweis, d. 15.04.2025 Dipl;-Verw. Marina Buch

Eingetragen beim Bundesverband deutscher
Grundstiickssachverstandiger (BDGS) unter Nr.:15501
als Sachverstandige fiir die Verkehrswertermittlung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken

DEKRA Pers. Zert. Sachverstandige (PC23414-068)

Wertermirtlung von Gmnds:ucken
Maring Buch /
itig bis 12/209 <

S A0S

TUckssacHversTAYS
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Haftung

Der Auftragnehmer haftet nur gegeniuber dem Auftraggeber und nur fur Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit. Er haftet nicht im Falle leichter Fahrlassigkeit. Sofern rechtliche Themen in die-
sem Dokument beriihrt werden, wird die Haftung nach zugelassen dem Maf} ausgeschlossen.
Die Kiarung von Rechtsfragen ist nicht Bestandteil des Auftrages und daher ausgeschlossen.

Rechtsgrundlagen und Literatur der Verkehrswertermittiung

BauGB: Baugesetzbuch - Inkrafttreten der letzten Anderung: 1. Januar/'2024; (Art.4 G vom
20. Dezember 2023)

BauNVO: Baunutzungsverordnung - Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
vom 23. Januar 1990 (BGBI. 1 2017 S. 3786), zuletzt geandert durch Art:; 2 des Gesetztes vom
03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

BetrKV: Betriebskostenverordnung - Verordnung tiberdie Aufstellung vonBetriebskosten vom
25. November 2003 (BGBI. | S. 2346, 2347);-zuletzt geandert durch Art. 4. des Gesetzes vom
16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280)

BewG: Bewertungsgesetz - Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 1.
Februar 1991 (BGBI. | S. 230), zuletzt gedndert durch Art. 31 des Gesetzes vom 22. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 411)

BGB: Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt geandert
durch Art. 2 G v. 11.12.2023 I'Nr. 354

ImmoWertV2021: Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittiung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fiir die Wertermittiung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsver-
ordnung - ImmoWertV) vom.14.Juli.2021.(BGBI. | S. 2805)

GEG: Gebaudeenergiegesetz - zur Einsparung von Energie und zur Nutzung emeuerbarer
Energien zur Warme--und Kalteerzeugung in Gebauden (GEG) 2024, Aktualisierungen

Ross-Brachmann: Ermittlung desVerkehrswertes und Wertes baulicher Anlagen
Petersen, Schnoor, Setz, Vogel: Praxisorientierte Verkehrswertermittlung von Immobilien
Unglaube: Bauméangel und Bauschaden in der Wertermittiung

Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken

Batran, Frey, Kdhler: Tabellenbuch Bau

Sprengnetter: Immobilienbewertung, Marktdaten, Praxishilfen

Vogels: Grundsticks- und Gebaudebewertung marktgerecht
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Anlagen

Geodaten

Grundrisse, Flachen

Fotoseiten
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Schatzung des Verkehrswertes
66701 Beckingen-Erbringen

Wertermittiungsstichtag: 06.03.2025
Auftrag-Nr. 15501-11 K 35-24
Az.: 11 K 35/24
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Schitzung des Verkehrswertes Wertermittiungsstichtag: 06.03.2025
66701 Beckingen-Erbringen Auftrag-Nr. 15501-11 K 35-24
Az.: 11 K 35/24

Fldchen vor Ort Priifen - Flachenangaben sind ca. Werte

Flidchen Wohnflache Angaben m?
ELW UG
Wohnzimmer 6,5 8,7 56,55
232 43 -9,98 46,57
Kiiche 32 42 13,44
Flur 395 4,2 16,59
Bad, HWR 408 24 9,792
86,40 UG WHI.
Eigentiimer
UG Abstellr. 232 43 9,98
Wohnen, Kochen 6,5 8,7 56,55
Diele 3,2 8,7 27,84
1,2 2,5 3,00
SZ 3,0-4,1 12,27
SZ 4,15-4,05 16,81
SZ 2,75 4,05 11,14
Bad 292 25 7,30
144,88 EG WAl.
Dachterrasse auf Garage 3,257 6,5 21,13

25% 5,28 Terr. Garage
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Ubersicht Deutschland

66701 Beckingen, Erbringer Str. 9
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Datenquetle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025
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Orthophoto/ Luftbild Saarland

66701 Beckingen, Erbringer Str. 9

MaBstab (im Papierdruck): 1:1,000 @ R ]

Ausdehnung: 170 m x 170 m
0 100 m

Marina Buch * DEKRA- Pers.-Zert. Sachverstandige (PC23414-068) * Sachverstindige fiir Inmobilienbewertung (BDGS 15501)
Fachwirtin fiir Immobilienwirtschaft * Betriebswirtin * Dipl. Verwaltungswirtin (FH)
Email: m.buch@immowert-buch.de * mobil: +49-170-1893337 * www.immowert-buch.de Seite 2


http://www.immowert-buch.de
http://www.immowert-buch.de

Schatzung des Verkehrswertes
86663 Beckingen-erbringen

Wertermittiungsstichtag: 06.03.2025 5 1
Auftrag-Nr. 15501-11 K 35-24

11 K 35/24

Liegenschaftskarte Saarland mit Flurstiickfldche

66701 Beckingen, Talstr.

05.03.2025 | 03252702 | © Landesdm

MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m
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unfertige Terrasse auf der Garage Einliegerwahnung im Untergeschof
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Az.: 11 K 35/24
Wand zum Gartenbereich Hauseingang (unzugénglich)
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Sehatzung des Varkehrswenles Westemittiungsetichiag: 05.03.2025
€870 Beckinpan-Erwingen Aufweg-Nr. 15581-11 K 3522
Az 11K 35729

desgleichen Wohnraum mit Feuchtigkeitsschaden
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Sehataeng des Verkehpwestes Werteemrtungsstichtag: 08 03 2025
68701 Beckingen-Erbangen Auttrag-Mr 15501-11 K 35-24
Az.: t1K 3524

Speicher Fastbrannstoff-Heizkessel

Heizol-Stahlbehéilter
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Schitzung des Yerkehrawestes
86701 Beckingen:Ertringen

Wertarmittiungssiichtag: 06.03.2025
Aultrag-Nr, 1350111 K 35-24
Ar.. 11 K34824

Wohnetage Erdgeschol}

Flurbereich

Wohnkiiche Erdgeschol’

Voilbad
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Sehflzung des Vertehmwertes Werteemittiungssiichag: 08.03.2025 5 ?l

68701 Backingen-Erbringen Auttrag-Ner, 15601-11 K 35-24
Az 11K 35124
Spartreppe zum Spitzboden Dachboden ausgebaut, geringe Raumhéhe

Bad im Dachboden .
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Schitzung des Varkehrswestes Wertermlitiungastichrag: 06.83.2025
66741 Beckingean-Erbringen Aultrag.Nr. 15501.11 K 3524
Az 11 K35/24

Dachboden eigene Grundstlicke
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