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VERKEHRSWERT-GUTACHTEN

(IN DER ZWANGSVERSTEIGERUNGSSACHE)

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
(i-s..d. § 194 Baugesetzbuch BauGB)

GA 110725 AG WND (FDG)
Kd-Nr. AG WND-2008 vom 08. Januar 2026

| Objektdaten:

Flr das mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE) bebaute Grundsttick, bestehend aus 3 Flurstiicken,
Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel

| Grundbuch — Katasterangaben:

Amtsgericht: Saarbriicken; Grundbuch: St..Wendel; Band: ----- ; Blatt: 8095; Ifd. Nrn. 1,2, 3
Gemarkung: St. Wendel;-Flur: 11; Flurstick (e)::103/20 (0,26 m2), 103/23 (190,00 m2), 103/39 (13,00 m?)
GesamigroBRe: 203,26 m?

[ Auftraggeber:
Amtsgericht St. Wendel
- Versteigerungsgericht (Geschéfts-Nr. 18 K 1/25) -
Rechtspfleger Herr
SchorlemerstraBe 33
66606 St. Wendel
| Glaubigerin: (gem. AG WND) [ Schuldner und Eigentiimer: (gem. AG WND

Verfahrensbevollméchtigte:

Bewertungsobjekt

Ergebnis der Wertermittlung

zum Wertermittlungsstichtag (= Qualitatsstichtag)
24. November 2025

- 179.000,00 €

(i. W.: e|nhundertneunundS|ebZ|gtausend € 00/100)

Ausfertigung: /7
Dieses Verkehrswert-Gutachten besteht aus insgesamt 96 Seiten; hierin sind 59 Seiten Schriftteil und 12 Anlagen, mit insgesamt 37 Seiten und 88
Fotos enthalten; erstellt in 7 Ausfertigungen, eine davon fir die eigenen Unterlagen.
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OLAF MEYER

Dipl. —Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur)
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel

VERKEHRSWERT -

Anwesen,
mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)
bebautes Grundstlick
Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel

GUTACHTEN
Objekt:

Tabellarische Zusammenstellung der Bewertungsergebnisse etc.

Art des Objektes

gemischt genutztes Gebaude (Wohn- und Geschéftshaus)

Belastungen Xl ja / [] nein

[ baurechtlich (Baulasten) / [X] privatrechtlich (Grundbuch) / [] sonstige:

Objektadresse Carl-Cetto-StraBe 13, 66606 St. Wendel

Amtsgericht Saarbriicken

Grundbuch von St. Wendel

Band-Nr. / Blatt-Nr. / Ifd. Nr. | ----- /8095/1,2,3

Flur / Flurstlicks-Nr. / Ifd.Nr. 11/103/20, 103/23, 103/39

GrundstlcksgroBe 203,26 m2

Teilfléchen gebildet: (1ja/ [ nein | 5 . :ﬁr?:hptafrtf[re/ - Flache [m?] ;irgggézfzﬁg?:hg Entwicklungszustand
1. Hauptflachen 176,13 203,26 ebf Bauland
2. Nebenflaichen1 | - ---- ebf L -
3. Nebenflaichen2 | - ebf.: | -

Baujahr ca. 1965

Jiktives" Baujahr ca. 1975

Gesamtnutzungsdauer GND 80 Jahre

rechnerische RND 60 Jahre

fiktive, modifizierte RND 30 Jahre

Wertermittlungsstichtag WEST
(= Qualitatsstichtag)

24. November 2025

zulassige Bebaubarkeit

Mischgebiet (gem.-ENP)

planungsrechtliche Grundlagen

X FNP / X BPlan/.[]'§ 34 BauGB / [] § 35 BauGB /[] Sonstiges:

wertrelevante Nutzung

gemischt genutztes Gebaude (Wohn- und Geschaftshaus)

Nutzungsangaben

X wohnbaulich/* [X] gewerblich7 [] sonstige:

Wohnflache: rd. 107 m2 | Nutzflache:rd. 216 m?2 | Verhéltnis: ca. 1:2,04

Miete: tatsachliche NKM: . -===- €/m2; orts- / marktibliche NKM: 7,35; 6,95; 2,75
: €/mz2; 25,00 €/StPI
Investitionsbedarf: -] umgehend / X zu einem spéteren Zeitpunkt

Kennzahlen dieser Wertermittiung

vorrangiges Verfahren

[0 Sachwertverfahren / [X] Ertragswertverfahren / [] Vergleichswertverfahren

Bodenwert

Hauptflache: rd. 35.800,00 €
angepasster BoRiWe 176,13 €/m? * 203,26 m? Flache = 35.800,18 €
Nebenflache:

angepasster BoRiWe 0,00 €/m2 * 0,00 m? Flache =rd. 0,00 €

Sachwert (inkl. Bodenwert)

Grundangaben: rd. 173.000,00 €

-Wert'der AuBenanlagen: € 9.150,00
~Marktanpassungsfaktor: 1,04
-besonders objektspez. Grundstlicksmerkmale boGs: €| 117.500,00
-[ kein Verfahren durchgefiihrt
Ertragswert (inkl. Bodenwert) Grundangaben: rd. 179.000,00 €

- Liegenschaftszinssatz: % 4,25
- Bewirtschaftungskosten: ca. 23,07 % pro Jahr € 5.121,88
-Jahresrohertrag inkl. BeWiKo: € 22.203,00
-Jahresrohertrag exkl. BeWiKo: € 17.081,12
- Rohertragsvervielfaltiger: 16,779
-besonders objektspez. Grundstlicksmerkmale boGs: €| 117.500,00
- Wert pro m2 Wohnflache: L
- [ kein Verfahren durchgefiihrt

Vergleichswert

Grundangaben:

-[X kein Verfahren durchgefiihrt rd. 0,00 €
- bebaut; rd. ----- €/m2* ----- m?2 rd. 0,00 €
- unbebaut; Wert ----—- € + Wert AuBBenanlage ----- € rd. 0,00 €

Verkehrswert
am Wertermittlungsstichtag
(= Qualitatsstichtag QST)

24. November 2025 rd. 179.000,00 €

Anmerkungen / Ergdnzungen

keine

GA 110725 AG WND (FDG)
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN |

OLAF MEYER Objekt: Anwesen , |
Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE) |
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel

Vorbemerkungen ‘

Grundlage fur die Ermittlung des Bodenwertes sind die Angaben aus der Bodenrichtwertsammlung des Gutachter-
ausschusses fir Grundstlickswerte fir den Landkreis St. Wendel in St. Wendel.

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung.

Die Gebaude und ihre Geb&udeteile sowie die AuBenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihr-
ungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten:

Baumangel und —schaden wurden insoweit berticksichtigt, wie sie zerstdrungsfrei, d. h. offensichtlich, erkennbar sind.
Verkehrswertgutachten sind grundsatzlich keine Bauschadengutachten, d. h. die Erstellung einer differenzierten
Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens nicht zu leisten und auch nicht geschuldet.

Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und —anlagen, sowie die technischen Ausstattungen (Heizung, Wasser etc.)
wurden nicht Uberprift. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Erfassung und Bewertung maschineller Haupt- und Nebenanlagen, deren Umnutzung, sowie Demontage, Transport
und Entsorgung sind auftragsgeman nicht Gegenstand dieser Begutachtung.

Besondere Betriebseinrichtungen (wie z. B. Kiicheneinrichtungen, Silos etc:)-wurden auftragsgeman nicht bewertet
und bedurfen spezieller Fachgutachten.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, sowie lber<gesundheitsschadigende Baumaterialien wur-
den nicht durchgefuhrt.

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und-Ausfihrungen.’In Teilbereichen kénnen Abweich-
ungen vorliegen. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht durchgefihrt. Insofern beruhen Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile auf Auskinften, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetypische Baugrundsituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichs-
preise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dartberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforsch-
ungen wurden auftragsgeman nicht angestellt.

Die Wertermittiung wurde auftragsgemaf auf der-Grundlage der vorliegenden-Unterlagen durchgefihrt. Das Vor-
liegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des:ausgefihrten Bauvorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
auftragsgeman nicht gepriift. Bei dieser Wertermittlung wird.deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen
und Nutzungen vorausgesetzt.

Die im Gutachten in der Anlage ,Fotodokumentation beiliegenden-Fotos stellen nur eine geringe Auswahl aller vor
Ort gemachten Fotos dar und haben-somit keinen:Anspruch auf Vollstandigkeit. Weitere Méngel etc., insbesondere
im AuBen- und Innenbereich kénnen-u. U. vorliegen, sind aber hier nicht unbedingt dokumentiert.

Die nachfolgenden Angaben bzgl. der Bauzahlenberechnungen wurden anhand der vorhandenen Planunterlagen
und Bauzahlenberechnungen -tiberprift und anschlieBend ermittelt. Diese Berechnungen weichen tlw. von den
diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIVO, DIN 277, Il. BV etc.) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar:

Es wird darauf hingewiesen, dass-es sich bei den'v..g. als Bewertungsgrundlage notwendigen Einschatzungen um
Rechtsfragen handelt; die vom Sachverstandigen i.-d. R. nicht abschlieBend beurteilt werden kénnen. Bei einer ab-
weichenden Beurteilung der Rechtsfragen-ist.deshalb auch eine Uberprifung und ggf. Modifizierung der Werter-
mittlung erforderlich.

Allgemeine Angaben und Grundlagen |

e Bei'dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE),
bestehend aus KG, EG, OG und nicht nutzbarem DR (nach den Planunterlagen unterstellt) bebautes Grundstck,
bestehend aus-drei Flurstiicken. Als Baujahr ist das Jahr ca. 1965 angegeben; das ,fiktive* Baujahr wird auf ca.
1975 geschatzt. Weitere MaBnahmen _haben nach den weiteren vorliegenden Unterlagen danach noch statt-
gefunden.:Denkmalschutz ist nach der Uberpriifung in der Saarlandischen Denkmalliste nicht gegeben.

 Eine Uberpriffung des Objektes auf schadliche Substanzen etc. war nicht Gegenstand der Beauftragung; vgl.
hierzu auch die zuvor beschriebenen Vorbemerkungen.

e Ein Energieausweis liegt nicht vor. Auf Grund der vorgefundenen Gegebenheiten und Ausfiihrungen wird unter-
stellt, dass das Bewertungsobjekt die Vorgaben des derzeit gultigen GEG nicht erfillt. Auf evil. Nachristpflichten
eines neuen Eigentimers wird hingewiesen.

e Die Gesamtanlage ist zweckmé&Big angelegt und befindet sich in einem schlechten Zustand. Es besteht tlw.
erheblicher Unterhaltungsstau und Renovierungsbedarf. Das Obijekt ist in Génze unbenutzt.

o GemanB Auftrag wird ein Verkehrswertgutachten zum Wertermittlungsstichtag (= Qualitatsstichtag) 24. November
2025 (Tag der Ortsbesichtigung) erarbeitet zum Zwecke der Vermdgensilbersicht im Rahmen einer Zwangsver-
steigerungsangelegenheit.
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OLAF MEYER

VERKEHRSWERT - GUTACHTEN|
Objekt: Anwesen ,, |

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE) |

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)

bebautes Grundstlick

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:
(vgl. Anlage 11 ff.)

Katasterangaben:
(vgl. Anlage 11 ff.)

Grundstiick, bebaut mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE +
WE), bestehend aus drei Flurstiicken; mit Belastungen durch einen
Sanierungsvermerk, einer Grunddienstbarkeit und einen Zwangsver-
steigerungsvermerk; vgl. die weiteren Ausflihrungen in"den Kapiteln
“2“und "4“

Carl-Cetto-StraBe 13
D-66606 St. Wendel

Grundbuch von St Wendel, Blatt 8095

Gemarkung St Wendel, Flur 11, Flurstiick 103/20:mit 0,26 m?, 103/23
mit 190 m2, 103/39 mit 13 m?;.gesamt: 203,26 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber, Eigentiimer und sonstigen Beteiligten

Auftraggeber:

Eigentlimer:
(nach Angaben gem. Grundbuchauszug)

Glaubiger:
(nach Angaben des Amtsgerichts)

Verfahrensbevollmé&chtigte des-Antragste
(nach Angaben des. Amtsgerichts)

Schuldner:
(nach-Angaben des Amtsgerichts)

Geschéfts-Nr.'des Gerichts:

Amtsgericht St. Wendel
- Versteigerungsgericht -
Herr Rechtspfleger
SchorlemerstraBe 33
D-66606-St.--Wendel

GemanR Beschluss-des Amtsgerichts ‘St.-Wendel in St. Wendel vom
17.-Oktober 2025, Geschéafts-Nr. 18 K 1/25 und Schreiben vom 17.
Oktober 2025 (hier eingegangen am 28. Oktober 2025, AZ 110725
AG-WND (FDG)) .und gemaB-§ 74a Abs. 5 ZVG soll ein schriftliches
Sachverstandigengutachten- tiber den Verkehrswert des Versteiger-
unasobiektes einaeholt werden.

18 K 1/25

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Amtsgericht St. Wendel
- Versteigerungsgericht -
Herr Rechtspfleger
SchorlemerstraBe 33
D-66606 St. Wendel

GemanB Beschluss des Amtsgerichts St. Wendel in St. Wendel vom
17. Oktober 2025, Geschéfts-Nr. 18 K 1/25 und Schreiben vom 17.
Oktober 2025 (hier eingegangen am 28. Oktober 2025, AZ 110725
AG WND (FDG)) und gemanB § 74a Abs. 5 ZVG soll ein schriftliches
Sachversténdigengutachten lber den Verkehrswert des Versteiger-
ungsobjektes eingeholt werden.
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Anwesen, |
mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE) |
bebautes Grundstlick
Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel

Objekt:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigungen etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:
Eigentlimer:
(gem. Grundbuch)

herangezogene Unterlagen, Erkundigungen,
Informationen:

24. November 2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
24. November 2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag);

e 24 . November 2025

o Allgemeine Angaben zum Tag des Ortstermins:
Witterung: kalt, nass, regnerisch, gewittrig
Temperatur: ca. 6° C
Dauer des Ortstermins: 59 min (15.00 Uhr bis.15.59 Uhr)
(besondere) Vorkommnisse: keine

Zum Ortstermin am 24. November 2025 wurden die Prozessparteien
durch Einwurfeinschreiben vom 28. Oktober-2025 fristgerecht einge-
laden. Absagen der Eingeladenen lagen nicht vor. Der-Schuldner war
wahrend der gesamten Innenbesichtigung anwesend, bei der
AuBenbesichtigung nicht mehr.

Es konnte, bis auf den Dachraum;-eine Innen-~und AuBenbesichti-
gung, durchgefihrt werden.

Es wird unterstellt, dass der nicht besichtigte Bereich etc. frei ist von
Mangeln etc., bzw. dem-Zustand der:besichtigten Bereiche ahneln.
Sollten sich nach Fertigstellung des-Gutachtens diesbezlgliche An-
derungen und-Erganzungen:o. &. etc. ergeben, so ist das gesamte
Gutachten und “ggfs. der  ermittelte /- geschatzte Verkehrswert
dahingehendzu erganzen und./ oder zu &ndern:

der-Ersteller

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im Wesent-
lichen folgende Unterlagen'und Informationen zur Verfligung gestellt:
o unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 22.10.2025

o ‘weitere Angaben-aus der Gerichtsakte

Vom Eigentimer-wurden fur diese Gutachtenerstellung im Wesent-
lichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung gestellt:
o allgemeine Informationen etc. beim Ortstermin

o weitere allgemeine Angaben zum Objekt

Vom Ersteller wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen beschafft:

¢ -Flurkartenauszug im MafBstab aktuell

o tlw. Originalbauakten von verschiedenen Bauvorhaben der letzten
Jahre

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) aus der Origi-

nalbauakte

Unterlagen aus der Originalbauakte

Bauzahlenberechnungen

allgemeine Mietrecherchen

Auskunft aus dem Flachennutzungsplan

Auskunft aus dem Bebauungsplan

Auskunft aus der Denkmalliste

Bodenrichtwertauskunft

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Auskunft aus dem Altlasterkataster

allgemeine ortliche Auskinfte

allgemeine weitere Auskinfte

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

e Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE),
bestehend aus KG, EG, OG und nicht nutzbarem DR (nach den Planunterlagen unterstellt) bebautes Grundsttick,
bestehend aus drei Flurstiicken. Als Baujahr ist das Jahr ca. 1965 angegeben; das ,fiktive* Baujahr wird auf ca.
1975 geschatzt. Weitere MaBnahmen _haben nach den weiteren vorliegenden Unterlagen danach noch statt-
gefunden. Denkmalschutz ist nach der Uberpriifung in der Saarlandischen Denkmalliste nicht gegeben.
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Eine Uberpriifung des Objektes auf schadliche Substanzen etc. war nicht Gegenstand der Beauftragung; vgl.
hierzu auch die zuvor beschriebenen Vorbemerkungen.

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Auf Grund der vorgefundenen Gegebenheiten und Ausflhrungen wird unter-
stellt, dass das Bewertungsobjekt die Vorgaben des derzeit gultigen GEG nicht erfiillt. Auf evil. Nachristpflichten
eines neuen Eigentimers wird hingewiesen.

Die Gesamtanlage ist zweckmaBig angelegt und befindet sich in einem schlechten Zustand. Es:besteht tlw.
erheblicher Unterhaltungsstau und Renovierungsbedarf. Das Objekt ist in Ganze unbenutzt.

GemanB Auftrag wird ein Verkehrswertgutachten zum Wertermittlungsstichtag (= Qualitatsstichtag) 24. November
2025 (Tag der Ortsbesichtigung) erarbeitet zum Zwecke der Vermdgensilbersicht im Rahmen, einer Zwangsver-
steigerungsangelegenheit.

Allgemeiner Hinweis:

Die Coronakrise, welche durch die von der WHO ausgerufene ,globale Pandemie® ausgeldst wurde, hat u. a. die
globalen Finanzmarkte stark erschittert. Die damit verbundenen gesamtwirtschatftlichen und geo-politischen Aus-
wirkungen auf den Immobilienmarkt sind immer noch nicht abschlieBend bestimmbar. Die Auswirkungen betreffen
sowohl die Vermietungs- und Investmentmarkte als auch den Teilmarkt eines Bewertungsobjektes im Speziellen.
Die momentanen Einschétzungen Uber die aktuellen Wertverhaltnisse missen-auf dem_Grundstiicksmarkt vor
diesem Hintergrund getroffen werden. Die Einschatzungen unterliegen daher:einer erhdhten Bewertungsunsicher-
heit.

Aufgrund des unklaren Einflusses, den die derzeitigen Krisen auf-die regionalen. (und auch evtl. auf die Uber-
regionalen) Immobilienmérkte ausgelibt haben und immer noch indirekt ausiiben, wird eine intensive Beobachtung
des Marktes und im Bedarfsfall eine regelmaBige Uberpriifung-des Bewertungsergebnisses empfohlen. Der
Marktwert wurde mit den Erkenntnissen zum Wertermittlungsstichtag nach bestem Wissen-abgeleitet. Spekulative
Elemente wurden hier nicht beriicksichtigt.

1.5 Tabellarische Zusammenstellung wesentlicher Daten
Objektart: Grundstlck, bebaut mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE +

WE), bestehend-aus drei Flurstiicken; mit Belastungen durch einen
Sanierungsvermerk, einer Grunddienstbarkeit und einen Zwangsver-
steigerungsvermerk; vgl.-die-weiteren Ausflihrungen in den Kapiteln
“2" und "4"

Adresse:

Wertermittlungsstichtag:
Quallitatsstichtag:

Ortstermin:

Erstellungsdatum-des Gutachtens:

Grundbuch;.Blatt; Gemarkung; Ifd. Nr.; Flur;
Flurstiicks-Nr.; GrundstlicksgroBe:

Wohn-=und / der Nutzflache:
(vgl-Anlage 10:ff.)

wertbestimmendes Verfahren:

Bodenwert:

Sach- / Ertrags- / Vergleichswert:

Carl-Cetto-StraBe 13
D-66606 St. Wendel

24. November 2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

24. November 2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
24. November 2025

08:'Januar 2026

St. Wendel; 8095; St. Wendel; 1, 2, 3; 11; 103/20 — 0,26 m2, 103/23 —
190 m2, 103/39 — 13 m?; Gesamtflache: 203,26 m?

gewerbliche Nutzflache ca. 106 m?
Wohnflache ca. 107 m?
Nutzflache ca. 110 mz

Da es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein gemischt genutztes
Gebaude (GE + WE) handelt, ist, bedingt durch die gréBere Nutz-
flache, wie geschehen, als wertbestimmendes Verfahren das Er-
tragswertverfahren vorrangig anzuwenden.

Das Sachwertverfahren wird als stiitzendes / plausibilisierendes Ver-
fahren angewendet.

Eine Bewertung im Vergleichswertverfahren findet auf Grund der un-
zureichenden Datenlage nicht statt.

ca. 35.800,00 € (auf angepasster Grundlage)
Sachwert: ca. 173.000,00 €

Ertragswert: ca. 179.000,00 €
Vergleichswert: zu geringe Datenmenge, daher nicht méglich
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Verkehrswert: rd. 179.000,00 €
anteilige Wertzuteilungen: Gesamtflache: 203,26 m?

- Flurstlick Parzellen-Nr. 103/20: 0,26 m2 - ca. 0,128 %
- Flurstlick Parzellen-Nr. 103/23: 190,00 m2 = ca. 93,476 %
- Flurstlick Parzellen-Nr. 103/39: 13,00 m2 - ca. 6,396 %

Wertanteile Bodenwert bei 35.800,00 €:

- Flurstlick Parzellen-Nr. 103/20: ca. 50,00 €

- Flurstlck Parzellen-Nr. 103/23: ca. 33.460,00.€
- Flurstlick Parzellen-Nr. 103/39: ca. 2.290,00.€

Wertanteile Verkehrswert bei 179.000,00 €:

- Flurstick Parzellen-Nr. 103/20: ca. 50,00°€ (nur.Bodenwert, da
unbebaut)

- Flurstlick Parzellen-Nr. 103/23: ca. 167.450,00-€

- Flurstlick Parzellen-Nr. 103/39:-ca.-11.500,00. €
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211  GroBraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage 1+2)

allgemeine erganzende Angaben zur-Makro-

und Mikrolage:

(Text aus wikipedia)

Saarland
Landkreis St. Wendel

Kreisstadt St. Wendel (ca. 28.000 Einwohner);
Stadtteil St. Wendel (ca. 10.000 Einwohner)

nachstgelegene gréBere Stadte:
Ottweiler (ca. 10 km entfernt)
Neunkirchen (ca. 18 km entfernt)
Kusel (ca. 25 km entfernt)
Birkenfeld (ca. 25 km entfernt)
Homburg (ca. 35 km entfernt)

St. Ingbert (ca. 38 km entfernt)
Zweibriicken (ca. 40 km'entfernt)
Saarlouis (ca. 55 km entfernt)
Kaiserslautern (ca--65 km entfernt)
Trier (ca. 70 km-entfernt)

Landeshauptstadt:
Saarbriicken (ca. 45 km entfernt)

BundesstraBen:
B 41 (ca:2 km entfernt)
B 269:(ca. 2 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

BAB 1 (ca.:15km entfernt)
BAB 6 (ca. 20-km entfernt)
BAB 8 (ca:-20 km entfernt)
BAB 62 (ca. 15 km entfernt)

Bahnhof:
St. Wendel (ca.'1 km entfernt)

Flughafen:
Saarbriicken = Ensheim (ca. 55 km entfernt)

Hahn (ca. 70-km entfernt)
Luxemburg (ca. 90 km entfernt)

St...Wendel ist die Kreisstadt des gleichnamigen Landkreises im
Nordosten des Saarlandes. Sie liegt rund 36 km nordéstlich der Lan-
deshauptstadt Saarbriicken und ist nach dem heiligen Wendelin be-
nannt.

Geographische Lage

St. Wendel liegt an der Blies am FuBB bzw. westlich des Bosenbergs
auf einer Héhe von 286 m 0. NN. (Fruchtmarkt). H6chste Erhebung
ist der Bosenberg mit 485 m, die tiefste Stelle mit 260 m ist die Stelle,
an der die Blies das Stadtgebiet nach Ottweiler verlasst.

Stadtgliederung

Zu St. Wendel gehdren 16 Stadtteile; diese sind: Bliesen, Bubach,
Doérrenbach, Hoof, Leitersweiler, Marth, Niederkirchen, Niederlinxwei-
ler, Oberlinxweiler, Osterbriicken, Remmesweiler, Saal, Urweiler,
Werschweiler, Winterbach und die Kernstadt St. Wendel.

Klima

Der Jahresniederschlag betragt 941 mm und liegt damit im oberen
Flnftel der von den Messstellen des Deutschen Wetterdienstes er-
fassten Werte. Uber 81 % zeigen niedrigere Werte an. Der trocken-
ste Monat ist der April; am meisten regnet es im Dezember. Im nie-
derschlagreichsten Monat fallt etwa 1,6mal mehr Regen als im trock-
ensten Monat. Die jahreszeitlichen Niederschlagschwankungen lie-
gen im mittleren Drittel. In 53 % aller Orte schwankt der monatliche
Niederschlag weniger.

Infrastruktur
St. Wendel besitzt eine gute Verkehrsanbindung in Nord-Siid-Rich-
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tung. Parallel zur Blies (bzw. Richtung Nord zur Nahe) verlaufen die
B 41 und auch die Eisenbahnstrecke 680 in Richtung Birkenfeld und
Idar-Oberstein (Nord) bzw. Neunkirchen (Saar) (Sud). Sowohl die
BundesstraBe als auch die Eisenbahnstrecke verlaufen weiter bis
Bad Kreuznach bzw. Saarbriicken. Die B 41 durchquert das Stadtge-
gebiet kreuzungsfrei als KraftfahrstraBe. Im Stadtgebiet gibt es flnf
Anschlussstellen (von Siid nach Nord: St. Wendel-Niederlinxweiler, -
Oberlinxweiler, -City, -Winterbach, -Alsfassen).Zwischen den An-
schlussstellen Niederlinxweiler und City ist sie-dreispurig ausgebaut.
In St. Wendel stéBt, von Lebach kommend, die:B269 auf die B 41
(an der Anschlussstelle Winterbach) und. verlauft gemeinsam mit ihr
bis Birkenfeld. Am slddstlichen Rand des. Stadtgebietes verbindet
die B 420 die Stadt Ottweiler mit der angrenzenden Pfalz.

StraBe
Die nachsten Autobahnen sind von St. ' Wendel aus-jeweils etwa 20
Auto-Minuten entfernt.

e A1 Fehmarn - Saarbriicken

e A6 Neunkirchen-Nirnberg

e A8 Luxemburg—Salzburg

e A 62 Nonnweiler= Pirmasens
Bahn

Nahetalbahn: Im.Bahnhof St.. Wendel halten alle Zige, Regional-
Express und Regionalbahnen. Somit ist eine “stlindliche Verbindung
Uber die_Nahetalbahn ins-Rhein-Main-Gebiet'sowie drei stiindliche
Verbindungen-in die ‘Landeshauptstadt- Saarbrliicken gewahrleistet.
Die nachsten Halte der Regional-Express-Ziige sind Tirkismuhle
bzw.-Ottweiler. In Richtung Turkismuhle enden sie in Mainz Hbf oder
Frankfurt am Main Hbf, in Richtung Ottweiler in Saarbriicken Hbf.
Neben St. Wendel-gibt es Haltepunkte in Ober- und Niederlinxweiler,
an denen jedoch nur gelegentlich Regional-Express-Zuge halten.
Ostertalbahn: Die St. Wendeler Stadtteile Dérrenbach, Werschweiler,
Niederkirchen, Marth. und. Osterbricken haben Haltepunkte an der
nach Schwarzerden-fihrenden Ostertalbahn. Auf dieser Nebenbahn-
strecke wird heute. vorwiegend touristischer Museumsbahnbetrieb
und sporadisch:-Guterverkehr abgewickelt.

Bahnstrecke St.~Wendel-Tholey: Von St. Wendel aus flihrte seit
1915 eine eingleisige Eisenbahnstrecke Uber den Stadtteil Bliesen
und Oberthal.nach Tholey, deren geplante Fortfihrung bis Lebach
unerledigt blieb. 1984 wurde der Personenverkehr auf dieser Strecke
eingestellt. Zuerst wurde das Teilstiick von Oberthal nach Tholey
stillgelegt, spater der Rest der Strecke, auf dem noch Guterverkehr
stattgefunden hatte. Mittlerweile ist die gesamte Strecke von St.
Wendel bis Tholey zu einem asphaltierten Rad- und Wanderweg
ausgebaut, dem Wendalinus-Radweg.

Luftverkehr
Durch die relativ hohe Dichte an Verkehrsflughafen in der Region ist
St. Wendel von drei Flughafen etwa gleich weit entfernt.

e  Flughafen Saarbriicken, Entfernung ca. 51 km

e  Flughafen Frankfurt-Hahn, Entfernung ca. 68 km

e  Flughafen Luxemburg, Entfernung ca. 118 km
Bis zum internationalen Flughafen Frankfurt Main betragt die Entfer-
nung 159 km. Fur die Allgemeine Luftfahrt existiert in der Nachbarge-
meinde Marpingen der Flugplatz Marpingen.

Makrolage von Sankt Wendel

Die Makrolage beschreibt die Uberregionale Lage einer Stadt oder

Region, einschlieBlich Wirtschaftskraft, Infrastruktur, Bevélkerungs-

entwicklung, Kaufkraft und Anbindung.

Sankt Wendel, die Kreisstadt im gleichnamigen Landkreis im

Saarland, profitiert von einer starken Makrolage:

e Wirtschaft und Arbeitsmarkt: Die Stadt ist ein dynamisches
wirtschaftliches Zentrum mit expandierender Wirtschaft, attraktiven
Arbeitsplatzen und niedriger Arbeitslosigkeit (die niedrigste im
Saarland). Hohe Kaufkraft (bundesweit Spitzenplatze) und
positives Wachstum machen die Region familienfreundlich und
investitionsstark.
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 3 ff.)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
StraBe (und im Ortsteil):

Beeintrachtigungen:

¢ Infrastruktur und Anbindung: Gute Fernverbindungen (z. B.
A62) und regionale Netze verbinden Sankt Wendel mit Wirt-
schaftszentren im Siden/Westen Deutschlands, Frankreich und
Benelux. Nahe zu Saarbriicken (Universitat, Fachhochschulen)
starkt den Standort.

e Bevoélkerung und Lebensqualitat: Etwa 26.000 Einwohner in der
Stadt, stabile Entwicklung im Landkreis. Breites Bildungsangebot,
moderne Infrastruktur und herausragende« Freizeitmdglichkeiten
(z. B. Bostalsee-Tourismus) sorgen fir hohe:Attraktivitat.

e Immobilienmarkt: Kaufpreise fiir Hauser und~-Wohnungen liegen
unter dem Saarland-Durchschnitt, Mieten flir Wohnungen. dariiber.
Der Markt ist stabil, mit Nachfrage: nach familienfreundlichen
Objekten.

Insgesamt gilt die Makrolage als solide und aufstrebend — ideal fir

Wohnen und Investitionen in einer-landlich gepragten, aber gut

angebundenen Region.

Mikrolage in Sankt Wendel

Die Mikrolage bezieht ssich,auf das ‘unmittelbare Umfeld einer

Immobilie: Stadtteil, StraBe, Nachbarschaft, lokale Infrastruktur und

Annehmlichkeiten.

In Sankt Wendel variiert die Mikrolage stark je nach Stadtteil, be-

einflusst aber maBgeblich den Immobilienwert:

e Kernstadt: Zentrale, lebendige Lage ‘mit guter Infrastruktur
(Einkaufsmdglichkeiten,-Schulen, OPNV;-historische Altstadt mit
Basilika):-Hohe Aufenthaltsqualitdt durch- Parks, Kultur und Ver-
anstaltungen. Beliebte, ruhige Wohngegenden in der Innenstadt
oder am Rand.

o Oristeile (z. B. Bliesen, Nieder-/Oberlinxweiler, Urweiler, Winter-
bach, Remmesweiler): Oft ruhiger, griiner und familienorientiert
mit Garten. Hohe . Nachfrage nach Einfamilienhdusern und
Wohnungen mit Balkon: Mikrolage-Faktoren wie Baujahr, Zustand,
Energieeffizienz und-N&he zu Natur (z. B. Bostalsee) treiben
Preise.

e Allgemeine Faktoren: Gute Erreichbarkeit von t&glichen
Bedirfnissen (Einkaufe, Schulen, Arzte), niedrige Larmbelastung
in vielen Bereichen und starkes Vereinsleben. Aktuelle Entwick-
lungen. (z. B. Neubauquartiere wie "Abendstall" oder Bahnhofs-
umfeld) verbessern die Mikrolage weiter.

e Immobilienmarkt: Preise schwanken je nach Mikrolage (z. B.
hoher ‘in beliebten Ortsteilen). Durchschnitt: Einfamilienhduser
2.200-2.700 €/m2, Eigentumswohnungen 1.900-2.400 €/m?
(Stand 2025). Gute Vermarktungschancen in attraktiven Lagen.

Zusammenfassend bietet Sankt Wendel eine attraktive Kombination

aus starker Makrolage (wirtschaftlich stabil, gut angebunden) und

vielféltigen Mikrolagen (von zentral-urban bis ruhig-landlich). Far

Immobilieninteressierte ist die Region empfehlenswert, besonders flir

Familien und Langfrist-Investoren.

unmittelbar Stadtkern; die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca.
0,2 km; Geschafte des téglichen Bedarfs in unmittelbarer Néhe;
Schulen und Arzte in unmittelbarer Nahe, bzw. in ca. 1,5 km Ent-
fernung; 6ffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer
Nahe; Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 0,4 km entfernt; mittlere bis
gute Wohnlage; einfache bis mittlere Geschéftslage

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen; aufgelockerte und ge-
schlossene, 2-4geschossige Bauweise

normal bis Uberdurchschnittlich (durch Flugverkehr (je nach Witter-
ung in der Flugschneise des Flughafens Ramstein), StraBenverkehr)

erganzende Ausfihrungen bzgl. der Einstufung von Fluglarm:
Eine Befragung der Kl nach Prozentwerten flr Minderwerte variieren
je nach Larmbelastung, Uberflugh&ufigkeit, Immobilientyp und regio-
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nalem Markt. Sie werden in der Regel als Abschlage vom Ver-
kehrswert ohne Larmbelastigung geschatzt. Basierend auf Stu-
dien, Gerichtsurteilen und Marktberichten (z. B. DIW Berlin, Gut-
achterausschiisse, Gerichtsurteile etc.) gelten folgende typische
Werte:
- L&rmbelastung hoch:
Larmpegel 55-60 dB(A) tagslber, < 5 Fllige/Sunde, hohe Vorbe-
lastung (z. B. StraBenverkehr)
- ca. 2-6 % geschatzter Minderwert (% des-Verkehrswertes)
(Typisch fir Immobilien in Randbereichen von-Flugschneisen oder
mit Vorbelastung (z. B. stadtischer Verkehrsldrm); Studien zeigen
Abschldge von 2,71-5,59 % bei moderater-Ldrmbelastung (z. B.
hedonische Preismodelle); Bespiel: Disseldorfer GAA:berichtet 5
% flir kombinierte Ldrmquellen.)
- Larmbelastung mittel:
Larmpegel 60-65 dB(A) tagslber, 5-15<Fliige/Sunde, Tag- und
Nachtbelastung
- ca. 5-15 % geschétzter Minderwert (% des Verkehrswertes)
(Haufig in typischen Flugschneisen mit regelméBigen Uberfliigen;
Gerichte (z. B. OLG:Bonn) bestétigen-Abschldge von 10-15 % fiir
mittlere Belastung; im-Rhein-Main-Gebiet ca. 0,3 % pro dB tber
55db(A))
- Larmbelastung stark: )
Larmpegel > 65.dB(A) tagstber, 15 Flige/Sunde, Uberflughdhe <
300 m, Nachtlarm
- ca.-20-30 % geschatzter Minderwert (% des Verkehrswertes)
(In direkten Einflugschneisen mit hoher Frequenz oder Nachtldrm;
Das DIW Berlin quantifiziert bis zu 25-33 % in extremen Féllen;
OLG.KdlIn urteilte 25 % fr stark betroffene Hiuser.)
-\ Larmbelastung-extrem:
sehr hohe Belastung. (z. B. in"direkter Einflugschneise, Nachtlarm
> 45 db(A)
- ca.-2-6 % geschatzter-Minderwert (% des Verkehrswertes)
Es gibt insgesamt regionale Unterschiede. In Ballungsraumen (z. B.
Frankfurt, Dlsseldorf'etc.) kdnnen starke Nachfrage und wirtschaft-
liche-Vorteile- (Nahe zum Flughafen) die Abschldage déampfen. In
landlichen Gebieten ohne Verbesserung sind hohe Abschlage (bis 29
%) moglich.
Welche Auswirkungen aus den vorbeschriebenen Faktoren inkl. der
unmittelbaren Nahe der B 14 sind nun auf das Bewertungsobjekt zu-
treffend?
= ~Zaht der Flige grdBtenteils abhangig vom Weltgeschehen, im
Durchschnitt ca. 2 Flige pro Stunde, auch mit méglicher Nachtbe-
lastung
- Uberflughéhe < 300 m
- Léarmbelastung der B 41 bei Westwind hoch bis sehr hoch
- sonstige Larmbelastung durch StraBenverkehr nicht gegeben
= 0. a. Einstufungen treffen unterschiedlich zu, kénnen aber nicht
ungeachtet bleiben. Daher wird seitens des Erstellers ein
Wertabschlag von ca. 0,5 % als merkantiler Minderwert fir ange-
messen eingeschéatzt, und zwar bezogen auf den ,unbelasteten
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert (im Gegensatz zu den
Ausfihrungen zuvor - hier: Verkehrswert, nicht mdglich, da noch
nicht feststeht).

eben; keine Gartenflache vorhanden;

2.2 Gestalt und Form des Grundstiicks

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 6+7)

StraBenfront:
ca. 16 m;

mittlere Tiefe:
ca. 12 m;

GrundstiicksgrdBe:
Flurstlick Parzellen-Nr. 103/20: 0,26 m2
Flurstlick Parzellen-Nr. 103/23: 190 m?
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

StraBenausbau:

AnschlUsse an Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:
(vgl. Anlage 12 ff.)

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

(vgl. Anlage 11 ff.)

Flurstlick Parzellen-Nr. 103/39: 13 m2
gesamt: 203,26 m?;

Bemerkungen:
unregelmaBige Grundsticksform (-en)

Wohn- und GeschéftsstraBe; StraBe mit maBigem. bis starkerem Ver-
kehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;:Gehwege beiderseitig vor-
handen, befestigt mit Betonverbundstein und Bitumenbelage; Park-
streifen / -buchten nicht (ausreichend) vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus o¢ffentlicher Versorgung; Kanal-
anschluss; Fernsehkabelanschluss; Telefonanschluss

zweiseitige Grenzbebauung des Gebdudes, wobei davon einseitig
angebaut (6stlich)

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; das Vorhandensein von
unterirdischen Tunnelanlagen. 0. &.-etc. kann nicht ausgeschlossen
werden; infolgedessen kann ‘,Erdfall“ nicht ausgeschlossen werden
(= Ein Erdfall (englisch: sinkhole) ist eine -Senke an der Erdober-
flidche, die.durch das Einbrechen bzw. Nachbrechen nicht wasserlds-
licher Deckschichten Uber-einem natirlichen Hohlraum im Unter-
grund entsteht. Ursdchlich fir die ‘Héhlenentstehung ist Subrosion,
die - Aufldsung relativ leicht IGslicher Gesteine (Steinsalz, Gips,
Kalkstein) im_Untergrund. Es.handelt sich somit um eine Karster-
scheinung

Die durch-einen Erdfall entstehende Erdsenkung wird im geotech-
nischen-Sprachgebrauch. als Erdfalltrichter oder -absturz bezeichnet,
geomorphologisch auch_als Erdfalldoline. Letztere muss abgegrenzt
werden-von der Ldsungsdoline, die typisch flir Kalksteinkarst ist und
durch. Lésungsprozesse an der Oberfldche entsteht. Ferner missen
Erdfédlle unterschieden werden von Tagbriichen oder Pingen, bei
denen der ‘einbrechende Hohlraum nicht natirlich entstanden ist,
sondern durch Bergbau verursacht wurde. (Quelle: wikipedia)

GemaB schriftlicher Auskunft des Landesamtes fiir Umwelt- und
Arbeitsschutz LUA vom 05. Dezember 2025, Fachbereich 2: Wasser,
Geschaftszeichen 2.2/A/31/FoM  (

ist das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster
nicht als Verdachtsflache aufgefiihrt. Daher werden die Bewertungs-
objekte in dieser Wertermittlung als altlastenfrei unterstellt, kbnnen
aber nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche Baugrund- und Grund-
wassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Vergleichs-
kaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliber hinaus-
gehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden
auftragsgeman nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug vom 22.10.2025 vor.
Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von St Wendel,
Blatt 8095, folgende wertbeeinflussende Eintragungen:

- Sanierungsvermerk, vgl. die weiteren Ausfihrungen in diesem
Gutachten )

- Grunddienstbarkeit in Form der Duldung eines Uberbaus fiir den
jeweiligen Eigentiimer des Teileigentums ,Ga 6“ iBIatt 6859); %em.
Bewilligung vom 23.10.1998 (UrNr. 1883,

i) eingetragen am 18.01.1999 in Blatt 7103, hierher

Ubertragen; gem. § 9 GBO vorgemerkt.
Uberbau befindet sich 6stlich durch den Uberbau der angrenzen-
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Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und.Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten-und Denkmalschutz

Eintragungen:im Baulastenverzeichnis:
(vgl. Anlage 12:ff.)

Denkmalschutz:

den Garage auf dem Flurstiick Parzellen-Nr. 103/41.
- Zwangsversteigerungsvermerk

Vgl. die weiteren Ausfiihrungen in Kapitel “4”.

Eintragungen in Abt. Il des vorliegenden Grundbuchs bleiben an
dieser Stelle auBer Betrachtung.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des.Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf: valutierende Schul-
den beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises ausgeglichen werden.

Herrschvermerke kénnen sowohl im Grundbuch (privatrechtlich, z. B.
durch Geh- und Fahrrechte o. &. etc.)); als auch-im Baulastenver-
zeichnis der zusténdigen Unteren:Bauaufsichtsbehérde (6ffentlich-
rechtlich, z. B. durch Abstandsflachenbaulasten-o.a. etc.) vorliegen;
diese Herrschvermerke kdnnen-sowohl' das zu bewertende
Grundstlick / Flurstiick als auch die direkt angrenzenden Nachbar-
grundstlicke / -flurstlicke betreffen, d. h.;.es-ist zu Uberprifen, welche
Belastungen und Rechte-o. &a. etc. wo:vorhanden sind.

Es liegen keine derartigen Herrschvermerke (Grundbuch und Bau-
lastenverzeichnis), weder in-Bezug auf das Bewertungsgrundstiick
(von Nachbargrundstticken ausgehend), noch.in Bezug auf direkt an-
grenzende, benachbarte Grundstiicke (vom._Bewertungsgrundstiick
ausgehend)-vor.

GemaB 0. a. Ausflhrungen-wird das Bewertungsobjekt zum Werter-
mittlungsstichtag ohne-‘Herrschvermerke von anderen Grundstiick-
en, bzw.> ohne Herrschvermerk gegenlber anderen Grundstlicken
eingestuft und als belastungsfrei unterstellt.

Sollten sich nach Fertigstellung des Gutachtens diesbezigliche
Anderungen; Erganzungen-o. &. etc. ergeben, so ist das Gutachten
und ggf. der ermittelte Vetkehrswert dahingehend zu Uberarbeiten,
zu erganzen und / oder zu-andern.

Durch den zuvor angefiihrten Uberbau liegt ein Herrschvermerk des
Flurstiicks Parzellen-Nr. 103/41 gegeniber dem Bewertungsgrund-
stiick Flurstlick-Parzellen-Nr. 103/23 vor.

Sonstige ‘nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinstigende)
Rechte,- besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z. B. Altlasten) sind nach Auskunft des Auftraggebers
und-nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.

Diesbezlglich wurden auftragsgeman keine weiteren Nachforsch-
ungen und Untersuchungen angestellt.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wert-
ermittlung zu bertcksichtigen.

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Ersteller bei der
zustandigen Unteren Bauaufsichtsbehérde schriftlich hinterfragt.
Dem Ersteller liegt ein Auszug aus dem Baulastenverzeichnis des
Landkreises St. Wendel in St. Wendel, Untere Bauaufsichtsbehérde
(N AZ 00775-25-21, vom 31.10.2025 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthélt keine wertbeeinflussenden Ein-
tragungen und wird daher als baulastenfrei unterstellt.

Denkmalschutz besteht nach Auskunft vor Ort nicht. Eine weitere
Uberprifung in der Saarlandischen Denkmalliste bestatigt die zuvor
gemachten Angaben.

Diesbeziiglich wurden auftragsgemaB keine weiteren Nachforsch-
ungen angestellt.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Geb&udeart und
Bauweise wird auftragsgeman ohne weitere Prifung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht.
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Objekt:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:
(vgl. Anlage 4 ff.)

Festsetzungen im Bebauungsplan:
(vgl. Anlage 5 ff.)

Innenbereichssatzung:
(vgl. Anlage 12 ff.)

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:
(vgl. Anlage 12 ff.)

Verflgungs- und Verédnderungssperre:
(vgl.-Anlage 12 ff.)

Bodenordnungs-, Umlegungs- oder Flurbe-
reinigungsverfahren:
(vgl. Anlage 12 ff.)

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berucksichtigen.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan als
gemischte Bauflache (M) / Mischgebiet (Mi) dargestellt:

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft. der -Bebauungsplan
“An der GymnasialstraBe, 3. AE”, folgende Festsetzungen:
Ml = Mischgebiet;

v = 4 Vollgeschosse (max.);
GRzZ = 0,6 (Grundflachenzabhl);
GFz = 1,8 (Geschossflachenzahl);
o] = offene Bauweise;

Satzungsbeschluss vom 12.06.2014;

Rechtskraft vom 03.07.2014;

Die im BPlan enthaltenen Angaben bzgl.-Geschossigkeit, GRZ, GFZ
und Bauweise etc. finden in der Bodenrichtwertanpassung keinen
Ansatz, da von Seiten des zustandigen Gutachterausschusses dies-
bezlglich keine Vorgaben vorliegen:

Es liegen diesbezlglich keine:Angaben vor. Auf Grund der 6rtlichen
Gegebenheiten und Ausflihrungen, sowie-der schriftlichen Auskunft
(per Mail) der Kreisstadt St. Wendel, Bauverwaltung (

vom 04. November 2025, wird-unterstellt, dass das Bewert-
ungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag-in kein Verfahren involviert
ist.
Daher wird das ‘Bewertungsobijekt-als frei von diversen Rechten und
Belastungen etc. unterstellt.
Sollten sich -nach Fertigstellung des Gutachtens diesbeziiglich
Anderungen, Ergédnzungen- etc. ergeben, so ist das Gutachten und
ggf. der-ermittelte Verkehrswert dahingehend zu Uberarbeiten, zu
erganzen-oder zu &ndern.

Es.liegen diesbezlglich keine Angaben vor. Auf Grund der 6rtlichen
Gegebenheiten_und Ausflihrungen, sowie der schriftlichen Auskunft
(per Mail)-der Kreisstadt St. Wendel, Bauverwaltung (|

vom: 04. November 2025, wird unterstellt, dass das Bewert-
ungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag in kein Verfahren involviert
ist.
Daher wird das Bewertungsobjekt als frei von diversen Rechten und
Belastungen etc. unterstellt.
Sollten sich nach Fertigstellung des Gutachtens diesbeziglich
Anderungen, Erganzungen etc. ergeben, so ist das Gutachten und
ggf. der ermittelte Verkehrswert dahingehend zu Uberarbeiten, zu
erganzen oder zu andern.

Es liegen diesbezlglich keine Angaben vor. Auf Grund der 6rtlichen
Gegebenheiten und Ausfihrungen, sowie der schriftlichen Auskunft
(per Mail) der Kreisstadt St. Wendel, Bauverwaltung (|

vom 04. November 2025, wird unterstellt, dass das Bewert-
ungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag in kein Verfahren involviert
ist.
Daher wird das Bewertungsobijekt als frei von diversen Rechten und
Belastungen etc. unterstellt.
Sollten sich nach Fertigstellung des Gutachtens diesbeziiglich
Anderungen, Ergénzungen etc. ergeben, so ist das Gutachten und
ggf. der ermittelte Verkehrswert dahingehend zu Uberarbeiten, zu
erganzen oder zu &ndern.

Es liegen diesbezlglich keine Angaben vor. Auf Grund der 6rtlichen
Gegebenheiten und Ausflihrungen, sowie der schriftlichen Auskunft
(per Mail) der Kreisstadt St. Wendel, Bauverwaltung (|

vom 04. November 2025, wird unterstellt, dass das Bewert-
ungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag in kein Verfahren involviert
ist.

GA 110725 AG WND (FDG)

Seite 16 von 96 |



OLAF MEYER

VERKEHRSWERT - GUTACHTEN|
Objekt: Anwesen , |

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE) |

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)

bebautes Grundstlick

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel

Sanierungs- und Entwicklungsgebiet:
(vgl. Anlage 12 ff.)

Natur--und Landschaftsschutz:
(vgl. Anlage 12-1f.)

Gewasserschutz und Hochwasserrisiko:
(vgl. Anlage 12 ff.)

Daher wird das Bewertungsobijekt als frei von diversen Rechten und
Belastungen etc. unterstellt.

Sollten sich nach Fertigstellung des Gutachtens diesbeziglich
Anderungen, Erganzungen etc. ergeben, so ist das Gutachten und
ggf. der ermittelte Verkehrswert dahingehend zu Uberarbeiten, zu
erganzen oder zu &ndern.

Auf Grund der ortlichen Gegebenheiten und Ausflihrungen, sowie
der schriftichen Auskunft (per Mail) der Kreisstadt St. Wendel,
Bauverwaltung (I vom 04..November 2025, wird
unterstellt, dass das Bewertungsobjekt zum' Wertermittlungsstichtag
in ein sanierungsrechtliches Verfahren (vereinfacht; “Historische Alt-
sadt”) involviert ist. Angaben, ob dieses Verfahren zwischenzeitlich
abgeschlossen ist, bzw. nach dem :aktuellen Sachstand konnten

nicht beantwortet werden, ebenso; ob noch Betrdge o. a. etc.
ausstehen.

Hinweis zum Sanierungsvermerk:
Die Bodenrichtwerte innerhalb.von Sanierungsgebieten, die zur Zeit

in den Bodenrichtwertlisten, bzw. -karten; des Gutachterausschusses
fir Grundstickswerte ‘des Landkreises St. Wendel in St. Wendel
verodffentlicht sind, beziehen sich auf den tatsachlichen Zustand am
Stichtag (bezogen-auf-die Bodenrichtwerte).

Sie berlicksichtigen die bisher—durchgefiihrten Sanierungsmaf-
nahmen, nicht jedoch die:'noch zu erwartenden Wirkungen der
Sanierung. Sie sind in der Regel weder mit-den Anfangswerten, noch
mit den Endwerten im ‘Sinne des § 154 Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB)-identisch:

Der Sanierungsvermerk ist nach deutschem Baurecht ein Grund-
bucheintrag, der-auf die Lage des Grundstiicks in einem Sanier-
ungsgebiet hinweist.

Nach § 143:Abs. 2 ist.mit. Rechtskraft der Sanierungssatzung der
Sanierungsvermerk in die Grundbiicher der betroffenen Grundstlcke
einzutragen. Die _ Eintragung erfolgt ohne Beteiligung des
Eigentimers auf “Antrag der Stadt oder Gemeinde. Der
Sanierungsvermerk_hat keine unmittelbaren rechtlichen Wirkungen,
lediglich eine*Informations- und Sicherungsfunktion fir den Grund-
stiicksverkehr.—-'Mit diesem Sanierungsvermerk wird kenntlich
gemacht, -dass das Grundstiick in einem férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet liegt. Er weist darauf hin, dass eine stadtebauliche
Sanierung durchgefiihrt wird und dass die Bestimmungen des Bau-
gesetzbuches und hier das besondere Stadtebaurecht gemal der §§
136_ff. BauGB zu beachten sind. Eine rechtliche Verédnderung der
Grundbucheintragung ist nur mit Zustimmung der Gemeinde mdglich.
Endet die stédtebauliche SanierungsmafBnahme mit der Aufhebung
der Sanierungssatzung, so wird die Léschung der Sanierungs-
vermerke im Grundbuch NICHT automatisch vorgenommen. Sie
muss vom Eigentimer des Grundstiickes bei der jeweiligen
Gemeinde beantragt werden.

Es liegen diesbeziiglich keine Angaben vor. Auf Grund der 6rtlichen
Gegebenheiten und Ausflihrungen, sowie der schriftlichen Auskunft
(per Mail) der Kreisstadt St. Wendel, Bauverwaltung (|

vom 04. November 2025, wird unterstellt, dass das Bewert-
ungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag in kein Verfahren involviert
ist.
Daher wird das Bewertungsobjekt als frei von diversen Rechten und
Belastungen etc. unterstellt.
Sollten sich nach Fertigstellung des Gutachtens diesbeziiglich
Anderungen, Ergénzungen etc. ergeben, so ist das Gutachten und
ggf. der ermittelte Verkehrswert dahingehend zu Uberarbeiten, zu
erganzen oder zu andern.

Es liegen diesbeziiglich keine Angaben vor. Auf Grund der 6rtlichen
Gegebenheiten und Ausfihrungen, sowie der schriftlichen Auskunft
(per Mail) der Kreisstadt St. Wendel, Bauverwaltung (|

vom 04. November 2025, wird unterstellt, dass das Bewert-
ungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag in kein Verfahren involviert

GA 110725 AG WND (FDG)

Seite 17 von 96 ||



VERKEHRSWERT - GUTACHTEN |

OLAF MEYER Objekt: Anwesen , |
Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE) |
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel

ist.

Daher wird das Bewertungsobijekt als frei von diversen Rechten und
Belastungen etc. unterstellt.

Sollten sich nach Fertigstellung des Gutachtens diesbeziglich
Anderungen, Erganzungen etc. ergeben, so ist das Gutachten und
ggf. der ermittelte Verkehrswert dahingehend zu Uberarbeiten, zu
erganzen oder zu andern.

Kriegslasten: Es liegen diesbezlglich keine Angaben vor. Auf:Grund der 6rtlichen
(vgl. Anlage 12 ff.) Gegebenheiten und Ausflihrungen, sowie der.schriftlichen Auskunft
(per Mail) der Kreisstadt St. Wendel, Bauverwaltung (|
vom 04. November 2025, wird unterstellt, dass das.Bewert-
ungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag-in kein Verfahren:involviert
ist.
Daher wird das Bewertungsobjekt als frei von diversen Rechten und
Belastungen etc. unterstellt.
Sollten sich nach Fertigstellung-des Gutachtens diesbeziiglich
Anderungen, Ergénzungen etc. ergeben, so-ist das Gutachten und
ggf. der ermittelte Verkehrswert dahingehend zu Uberarbeiten, zu
erganzen oder zu &ndern.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgeméB auf der Grundlage des realisierten-Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die:Ubereinstimmung: des ausgefthrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung -und dem ‘Bauordnungsrecht’ und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde auftragsgeman nicht gepriift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

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

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwicklungszustand (Grundstticksqualitat): baureifes Land (vgl..§ 3-Abs. 4 ImmoWertV 21)

beitragsrechtlicher Zustand: Fur-den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die
Verpflichtung zur_Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
maBgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene Sonder-
abgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage fir
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand beruhen auf
den Angaben des Eigentiimers.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur.privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation beruhen, sofern nicht anders angegeben,
auf den Angaben des Eigentumers.

Es wird empfohlen;-vor einer vermégensmaBigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben
von der jeweils:zusténdigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 7-10);

Das Grundstiick, bestehend aus drei Flurstiicken, ist mit einem gemischt genutzten Gebaude bebaut (vgl. die nach-
folgende Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 1 nutzbarer Stellplatz (und ein mdglicher Stellplatz) und keine
Garagenplatze. Bedingt durch seine (mdgliche) Nutzung sind mindestens 2 Stellpléatze fehlend; vgl. diesbeziiglich die
weiteren Ausfuhrungen.

Das Objekt ist in Ganze leerstehend.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Geb&aude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden  Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdénnen Abweichungen auftreten, die ‘dann. allerdings nicht
wesentlich werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben-aus:-den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wéahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen ‘Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird--die Funktionsfahigkeit
unterstellt.

Baumaéngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich-erkennbar waren.
In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Baumangel auf den
Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, 'eine diesbeziglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche "und: tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Die nachfolgenden Ausflihrungen beziehen sich auf das zum Bewertungsstichtag giiltige Gebaudeenergiegesetz
(GEG). Insbesondere wurde Uberpriift, ob die Vorlagen / Anforderungen des GEG eingehalten sind, oder ob
Nachbesserungen erforderlich sein kénnten. Auf evtl. Nachristpflichten eines neuen.Eigentimers wird gem. GEG
verwiesen (Teil 3, Abschnitt 1, Anforderungen an bestehende-Gebaude; §§:46 — 51, inkl..der Anlagen 1 — 11; aber
unter Berlcksichtigung von § 5 Grundsatz der Wirtschaftlichkeit).

Die Nachristpflichten verstehen sich fir:

- evtl. Austausch Heizungsanlage nach § 72 GEG;

- Da&mmung der obersten (und untersten Geschossdecke —als Empfehlung; wenn méglich) nach § 47 GEG;

- DA&mmung der Warmeverteilungsleitungen nach §:71 GEG.

Auf Grund der vor Ort gemachten Feststellungen-wird” unterstellt, dass das.Bewertungsobjekt die Vorgaben der
derzeit glltigen GEG nicht erfiillt. Genauere Angaben kdnnen-erst erfolgen;. sobald ein von einem berechtigten
Ersteller aufgestellter Gebdude-Energieausweis vorliegt. Im Falle eines Verkaufs-des Bewertungsobjekts wird auf die
NachrUstpflichten nach GEG fiir den neuen-Eigentiimer hingewiesen.

3.2 Gemischt genutztes Gebaude (Wohn- und Geschéaftshaus)

3.2.1  Gebaudeart, Baujahrund AuBenansicht

Gebaudeart: Wohn- und Geschaftshaus, verschiedene Nutzungsarten mdglich;
zweigeschossig; unterkellert; nicht ausbauféhiger Dachraum;
freistehend; mit Anbau rechtsseitig

Baujahr: Ursprungsbaulahr 1965 (gemanl Bauakte);
BS 1819/62 vom 30.11.1962, Neubau Wohn- und Geschaftshaus
- ~BS 385/63 vom 21.03.1963, Aufstockung des Gebaudes
-+ BS 1840/63 vom 11.11.1963, Reklametafel
- Rohbauabnahme vom 29.11.1963
- BS 1201/64 vom 25.08.1964, Anderungen
- Schlussabnahme vom 29.06.1965
- BS 2197/65 vom 07.12.1965, Heizungsanlage
- BS 1253/71 vom 17.09.1971, BalkonlUberdachung
- BS 124/87 vom 30.01.1987, Umnutzung zur Gaststatte
= daraus resultiert ein “fiktives” Baujahr von ca. 1975

Modernisierung: Geman Angaben vor Ort wurden MaBnahmen durchgefiihrt, u. a. z.

B. durch:

- MaBnahmen gesamt durch den Voreigentiimer vor der Ubernah-
me des aktuellen Eigentimers

- Fenster vor 2016

- Heizungsanlage vor 2016

- tlw. Elektro

- Innenausbau komplett

- sonstige kleinere allgemeine MaBnahmen

- vorgefundene MaBnahmen sind insgesamt nicht vollendet und
bergen erheblichen Sanierungsbedarf.

Bzgl. der Auswirkungen der o. a. durchgefiihrten Modernisierungs-
maBnahmen vgl. die Aufstellungen in Kapitel ,4“ im Bereich der
Sachwertbewertung.
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Flachen und Rauminhalte:
(vgl. Anlage 10 ff.)

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Erweiterungsmdglichkeiten:

AuBenansicht:

3.2.2 Nutzungseinheiten,- Raumaufteilung
Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Dachraum:

Hinweis des Erstellers:

Die Angaben beruhen auf den zur Verfiigung gestellten Unterlagen
und erganzenden Auskiinften seitens des Auftraggebers, sowie auf
den Erkenntnissen aus den durchgefiihrten Recherchen und dem Er-
scheinungsbild der Immobilie am Ortstermin 24.11.2025. Die Chro-
nologie ist nicht als vollstédndig und abschlieBend zu betrachten.

Die Wohnflache (WF) betragt rd. 107 m?; die. Wohnfldchenberech-
nung wurde durch den Ersteller berechnet, und.somit-geprift.

Die gewerbliche Nutzflache (gNF) betragt rd:»106 m?2; die gNF-
Berechnung wurde durch den Ersteller berechnet, und somit gepruft.
Die Nutzflache (NF) betragt rd. 110 m?;-die-NF-Berechnung wurde
durch den Ersteller berechnet, und somit geprift.

Die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd.-424 m2; die-BGF-Berech-
nung wurde durch den Ersteller berechnet, und semit-gepruft.

Der Bruttorauminhalt (BRI) betragt rd. 1.272:m¢%;-die BRI-Berechnung
wurde durch den Ersteller berechnet, und somit.gepraft.

Ein Energieausweis liegt nicht vor; die Bewertung bzgl. der Energie-
effizienz gehdrt nicht zum Bewertungsauftrag und wird infolgedessen
auch nicht geprift. Es-wird je nach-den weiteren Planungsabsichten
das Hinzuziehen eines Geb&udeenergieberaters empfohlen. Es kann
aber festgehalten werden, dass die Vorgaben nach dem aktuellen
GEG insgesamt nicht eingehalten werden.

Die Bewertung der Barrierefreiheit gehoért: nicht zum Bewertungs-
auftrag'und wird infolgedessen auch nicht geprift. Es wird je nach
den-weiteren Planungsabsichten das Hinzuziehen eines Barrierefrei-
Fachplaners empfohlen. Es kann-aber festgehalten werden, dass die
Vorgaben der. DIN:18040 T1-3-insgesamt nicht eingehalten werden.

Ohne Bauvoranfrage derzeit keine weiteren Angaben mdglich.

insgesamt verputzt:und_gestrichen, tlw. mit Warmedédmmverbund-
system;

Sockel verputzt und-gestrichen;

Fenstereinfassungen verputzt und gestrichen;

mehrere Kellerrdume, HAR, Heizung, Lager, Flur, WC-Anlagen

Erganzung des Erstellers:

Im-KG ist ein groBer Raum umfunktioniert zu einem ,Disko-Raum®.
Diese bauliche MaBnahme ist insgesamt illegal, da keine Baugeneh-
migung vorliegt. U. a. werden brandschutztechnische Grundlagen
etc. nicht beachtet.

Flur mit Treppenhaus, Gastraum mit Nebenrdumen (WC-Anlagen,
Kiiche, Lager)

Flur, mehrere Wohnraume, Kiiche, Bad, WC, Balkon, Dachterrasse

Speicher (auf Grund seiner lichten H6he keine Nutzung méglich)

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:

Keller:

Umfassungswande:

Massivbau
Streifenfundament, Beton (geman Bauunterlagen)

Beton, Mauerwerk, Ziegelmauerwerk, Hohlblockstein; Lichtschachte
massiv

einschaliges Mauerwerk ohne / und tlw. mit zusatzlicher Warme-
dammung, Mauerwerk, Ziegelmauerwerk, Beton, Hohlblockstein
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Innenwénde: tragende Innenwande Mauerwerk, Ziegelmauerwerk, Beton, Hohl-

blockmauerwerk;

nichttragende Innenwénde Mauerwerk, Ziegelmauerwerk, massives
Mauerwerk, Holz- und Metallstinderwénde

Geschossdecken: Tragerdecke aus Bims und Beton, keine Angaben zur DAmmung der
obersten Geschossdecke mdglich

Treppen: Kellertreppe:
Beton mit Fliesen; einfaches Metallgelander / Handlauf

Geschosstreppe:
Stahlbeton mit Fliesen; einfaches Eisengelander / Handlauf

Hauseingang(sbereich): Eingangstir (zur GE als Nebeneingang, und zur WE) aus Metall, mit
Lichtausschnitt, Einbruchschutz, Hauseingang vernachléssigt;
Eingangstir zur GE aus Metall, zweifllgelig, ~mit Lichtausschnitt,
Einbruchschutz, Hauseingang-vernachlassigt;

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten, Fachwerkbinder (gem. Planunterlagen)

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach; DN-ca. 10°

Dacheindeckung:
Welleternit (auf Grund des Baujahres als asbesthaltig unterstellt);

Dachrinnen.und Regenfalirohre aus Zinkblech;

Dachraum _nicht begehbar, aber zugénglich (besitzt kein Ausbau-
potenzial);

insgesamt keine:Angaben zur Dammung mdglich;

3.24  Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale ‘Wasserversorgung Uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz; Hebeanlage wegen hochstehendem Grundwasser
etc::Wérmeverteilungs- und Warmwasserleitungen in unbeheizten
Réaumen, ca. 51fdm, ungedd@mmte Rohre zuganglich

Abwasserinstallationen: Ableitungin. kommunales Abwasserkanalnetz; Abwasserhebeanlage

Elektroinstallation: einfache und bessere Ausstattung, technisch Uberaltert, tlw. auf Putz
verlegt; kein S.M.A.R.T.-Meter [(Surveillance-Monitoring-Analysis-
Reporting-Technology) = (Uberwachung-Kontrolle-Analyse-Berichter-
stattung-Technologie)] vorhanden;
je Raum mehrere Lichtauslasse;
je Raum mehrere Steckdosen;
einfache und bessere Beleuchtungskérper, einfache Fernmelde- und
informationstechnische Anlagen, Klingelanlage, Telefonanschluss,
Z&hlerschrank, mehrere Unterverteilungen, Kippsicherungen, Stark-
stromanschluss

Heizung: Zentralheizung, mit gasférmigen Brennstoffen (Gas) — Heizungs-
anlage ohne Funktion; Flachheizkdrper, mit Thermostatventilen

Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkémmliche Fensterliftung);
Abluftrohr im Gastraum vorhanden;

Warmwasserversorgung: DLF, und zentral Giber Heizung (wenn in Funktion)

3.25 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die nachfolgenden Beschreibungen der (Wohn- / Gewerbe-) Einheit / -en erfolg-t / -en zusammenhé&ngend fir alle
R&aume, d. h. die einzelnen Rdume werden nicht separat aufgefiihrt, sondern in ihren Beschreibungen pauschal
formuliert. Die Beschreibungen der Ausstattungen orientiert sich anhand der vor Ort gemachten Feststellungen und
Ausflhrungen.
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3.2.5.2 Gewerbeeinheit im EG
Nutzflache:

Bodenbeldge:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Tlren:

Fenster:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Kichenausstattung:

Bauschaden und Bauméangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

3.2.5.3 "Wohneinheit WE im OG
Wohnflache:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Tlren:

Fenster:

ca. 106 m2
schwimmender Estrich mit Fliesen

glatter, einfacher Putz mit Binderfarbenanstrich und Tapeten,
Fliesen, raumhoch

Deckenputz mit Binderfarbenanstrich und Tapeten,-untergehangten
Decken

Fenster aus Metall und Kunststoff mit Doppel-und Isolierverglasung;
tlw. mit Sprossen, Glasbausteine;

bessere Beschlage, tlw. abschlieBbar;

tlw. Eisengitter vor den Fenstern;

Fensterbanke innen aus Fliesen, beschichtete-Platte;

Fensterbanke auBen aus Betonwerkstein, Metall

Eingangstir:
Holztlr

Zimmertlren:
einfache Tlren;.aus-Holz; einfache-Schlésser und Beschlage; Holz-
zargen

einfache Wasser- und-Abwasserinstallation;

WC-Anlage im EG:

1 WC, 1:-Handwaschbecken; Ulberalterte Ausstattung und Qualitét,
weiBe Sanitarobjekte

WC-Anlage im KG:

getrennt nach m/w, mehrere WCs; mehrere Urinale, 2 Waschbecken;
Uberalterte: Ausstattung.und Qualitat, weiBe Sanitarobjekte; elektr.
Zwangsentliftung erforderlich:

keine vorhanden

nicht vorhanden

Feuchtigkeitsschaden, Risse, tlw. unebene Bodenflachen; interne
Zugangstir ~*ohne bautechnische Qualifikationen (Brandschutz,
Schallschutz)

zweckmaBig

mangelnde / unzureichende Warmedammung (entspricht nicht den
aktuellen Vorgaben); Gesamtzustand der GE

ca. 107 mz
schwimmender Estrich, Fliesen

glatter, einfacher Putz, Binderfarbenanstrich und Tapeten, Fliesen
raumhoch und ca. 1,25 m, dartiber Anstrich

Deckenputz mit Binderfarbenanstrich und Tapeten, untergehangte
Decken

Eingangstur:
Holztlr mit Beschichtung; (Tir ohne Qualifikation)

Zimmertlren:
bessere Tlren, aus Holz mit Beschichtung; einfache Schlésser und
Beschléage; Holzzargen mit Beschichtung

Fenster aus Kunststoff mit Isolier- und Doppelverglasung; mit
Sprossen;
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sanitare Installation:

besondere Einrichtungen / Bauteile:
Kichenausstattung:

Bauschaden und Bauméngel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

bessere Beschlage, tlw. abschlieBbar;

Rollladen aus Kunststoff;

Fensterbanke innen aus Fliesen, beschichtete Platten;
Fensterbanke auBen aus Betonwerkstein o. &.

bessere Wasser- und Abwasserinstallation, ausreichend vorhanden;
Bad innenliegend:

1 eingebaute, Eckwanne mit Whirlfunktion, 1 ebenerdige Dusche, 1
WC, 1 Waschbecken; gute Ausstattung und Qualitat, weiBe Sanitar-
objekte; ohne Liftung; tiw. Rohbauzustand ahnlich

Dachterrasse, iberdachter Balkon

vorhanden, nicht in Wertermittlung vorhanden

Feuchtigkeitsschaden, Risse, tlw:unebene “Bodenflachen; Woh-
nungseingangstir ohne bautechnische Qualifikationen (Brandschutz,
Schallschutz), tiw. sind verschiedene Ausbaumalnahmen noch nicht
abgeschlossen

zweckmaBig

mangelnde / unzureichende-Warmeddmmung (entspricht nicht den
aktuellen Vorgaben); Gesamtzustand der WE

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des ' Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

sonstige Besonderheiten:

Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Bauméngel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebaude
nicht vorhanden

3.4 AuBenanlagen

Eingangstreppen,, Eingangsiiberdachung, Uberdachter Balkon,
Terrasse

Alarmanlage. (chne Funktion)

Im KG befinden sich:mehrere Toilettenanlagen fir die Gaststatte im
EG. Des Weiteren ist. hier ein ,diskodhnlicher* Raum installiert, der
insgesamt illegal ist;.da ohne Baugenehmigung ausgefihrt.
Auch-besteht:im KG nach Angaben des Eigentimers die Gefahr von
ansteigendem Grundwasser oder Hochwasser; dies kdnnte zurlick-
zuflihren sein auf einen verrohrten Bachlauf o. &. etc.

Nutzflache im KG ca.110 m2

gut bis ausreichend

erhebliche Feuchtigkeitsschaden (mit unterstellter mdglicher
Schimmelbildung) und Geb&uderisse etc.; tlw. unebene Boden-
flachen; tlw. erhebliche Mangel im bautechnischen Bereich (Brand-
schutz (Wohnungseingangstiren, Treppe, Feuerléscher, Flucht- und
Rettungswege etc.), Schallschutz etc.);

mangelnde / unzureichende Warmedammung (entspricht nicht den
aktuellen Vorgaben); bei einem Objekt dem des Bewertungsobjektes
sind insgesamt ca. 3-4 Stellplatze erforderlich > es ist 1 StPI vor-
handen, es fehlen mindestens 2 StPl; Gesamtzustand des Bewert-
ungsobjektes

Die Gesamtanlage ist zweckmaBig angelegt und befindet sich in
einem schlechten Zustand. Es besteht tlw. erheblicher Unterhalt-
ungsstau und Renovierungsbedarf. Das Objekt ist in Ganze unbe-
nutzt.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, befestigte

GA 110725 AG WND (FDG)

Seite 23 von 96 |



VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER Objekt: Anwesen,

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel

Stellplatzflache, Terrasse, Stiitzmauer, Standplatz fiir Milltonnen, Grundstiicks- und Hausanschliisse

3.5 Ergénzende Angaben des Erstellers bzgl. der Nutzungen des Gebéaudes

Das zu bewertende Gebéaude ist ein gemischt genutztes Gebaude mit der oberbegrifflichen Nutzung ,Wohn- und Ge-
schaftshaus”. Die eigentliche Nutzung des Gebaudes besteht (derzeit) durch eine ehemalige Gaststatte im EG und
eine Wohnung im OG, und einer méglichen gewerblichen Nutzung als Lagerflaichen im KG. Die,wohlim KG friihere
Nutzung (,diskoahnliche Nutzung®), als Ergénzung zur Gaststatte im EG, wird seitens des Erstellers.als illegale Nutz-
ung eingestuft, da keine baurechtlichen Genehmigungen etc. vorliegen, und darliber auch keine. Auskiinfte erhéltlich
waren. Allein aus brandschutztechnischen Aspekten ware Nutzung, wie zuvor beschrieben, zu untersagen.

Fir eine mogliche Folgenutzung hingegen bietet das Objekt vielfaltige Moglichkeiten, die:von Seiten-des Erstellers
aber nur oberbegrifflich angefiihrt werden:

- weiterhin Nutzung als gemischt genutztes Gebaude

- Nutzung als rein gewerbliches Gewerbe (viele Mdglichkeiten vorhanden)

- Nutzung als rein wohnbaulich genutztes Gebaude
Es muss auch bedacht werden, dass nicht gentigend Stellplatze vorhanden-sein kénnten.
Die Lage des Gebaudes ist strategisch hoch einzustufen, da unmittelbare Ndhe zum Stadtzentrum (ca. 100 m) ge-
geben ist.

GA 110725 AG WND (FDG) Seite 24 von 96 |



VERKEHRSWERT - GUTACHTEN |

OLAF MEYER Objekt: Anwesen , |
Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE) |
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel

4 Ermittlung des Verkehrswertes

41 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem gemischt genutzten Gebaude (Wohn- und Geschéftshaus) be-
baute Grundstlick, bestehend aus 3 Flurstlicken, in 66606 St. Wendel, Carl-Cetto-StraBe 13 zum Wertermittlungs-
stichtag (= Qualitatsstichtag) 24.11.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

St. Wendel 8095 1,2,3

Gemarkung Flur Flursticke Flache anteilig zu-bewertende Flache
St. Wendel 11 103/20 0,26 m2 ca. 0,128 % 0,26 m2

St. Wendel 11 103/23 190,00 m2 ca. 93,476 % 190,00 m2

St. Wendel 11 103/39 13,00 m? ca. 6;396 % 13,00 m?
Flache insgesamt: 100,00 % 203,26 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der:-sonstigen Umstédnde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist
der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit--des ' Bewertungsobjekts wvorrangig mit Hilfe des
Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei. der Kaufpreisbildung der marktiblich
erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem ‘Bodenwert; des Reinertrags, der Restnutzungsdauer und
des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.

Zusétzlich wird eine Sachwertermittlung durchgeflhrt;-das Ergebnis wird unterstitzend fir die Ermittlung des
Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit-des Werts der baulichen.Substanz) herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h.. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert derbaulichen Anlagen und:dem- vorldufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom- Wert der baulichen und. sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das-Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so-kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (vgl. §
40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der.Bodenrichtwert ist-der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer-Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist. bezogen auf- den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veréffentlichte
Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner-absoluten. Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die
nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb- auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundsticks. von dem  Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaB der baulichen oder sonstigen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit; Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
berucksichtigt:

Sowohl bei der. Ertragswert-"als auch bei der Sachwertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffende
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaf zu berlicksichtigen. Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

¢ . Baumangel.und Bauschéaden,

e ' grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ ~Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und

¢ Abweichungen in der GrundstlicksgréBe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

Ergédnzung zum Einsatz des Vergleichswertverfahrens:

Objekte vom Typus des Bewertungsobjektes sind im Normalfall vorrangig im Ertragswertverfahren und stlitzend im
Sachwertverfahren zu bewerten, das Vergleichswertverfahren kommt daher seltener zum Einsatz, da meist nicht ge-
nigend Datenmaterial etc. vorhanden ist. Bei verschiedenen Gutachterausschiissen sind Regelungen in deren Grund-
stlicksmarktberichten vorliegend, die auf eine vorrangige Bewertung nach dem Vergleichswertverfahren abstellen.
Dies ist in der vorliegenden Bewertung nicht der Fall. Daher erfolgt die nachfolgende Bewertung vorrangig im Ertrags-
wertverfahren und stlitzend / plausibilisierend im Sachwertverfahren, das Vergleichswertverfahren konnte auf Grund
der nicht vorhandenen Datenlage nicht durchgeflihrt werden.

4.3 Bodenwertermittlung
Erlauterungen zu den Wertansétzen

GemaB ImmoWertV, Teil 4, Abschnitt 1, § 40 ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertverfahren nach den §
24 bis 26 ohne Berucksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen zu ermitteln. Neben oder anstelle von Ver-
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gleichspreisen kann nach MaBgabe des § 26 Absatz 2 ein geeigneter objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
verwendet werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks
hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen. Finden sich in dem
Gebiet, in dem das Grundstlck gelegen ist, nicht genligend Vergleichspreise, kdnnen auch Vergleichspreise aus an-
deren vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstliicksmarkt oder Abweichungen einzelner Grund-
stlicksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu berlicksich-
tigen. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir die Mehrheit von _Grundstlcken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs--und Wertverhalt-
nisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache.

Abweichungen eines einzelnen Grundsticks vom Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen, wie z.
B. ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MafB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und. Grund-
stlicksgestalt bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwertes von dem Bodenrichtwert.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 180,00. €/m? zum Stichtag
01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundflachenzahl (GRZ) = 0,6 (Vorgabe BPlan, keine Angabe GAA)
Geschossflachenzahl (GFZ) = 1,8 (Vorgabe BPlan, keine Angaben GAA)
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 3

Anbauart = freistehend

Bauweise = offen

Zuschnitt = _ lagetblich

Grundstticksflache (f) =""_400 m2

Topografie: = 1i. M. eben

Sonstiges: = keine.Angaben

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte: (vgl. auch Anlage 12.1f.)

Gemeinde: St Wendel
ﬂemmknn? Lt Wende=|
Eodonrichmwentzoncmnunmer: 020130
Stchtag: 0001 2024
Wert: 180
At der Murzuag: M
Tllh!.'li:l;Elmﬁsrl'.:.tanﬂ' ]]
Bawweiae: o
Greschanseahl: IT1
Wertrelevante reschossfigchenzahl:
Flache: (400
Trefe:
EBrewe:

(BORIS Basisdienst + GAA Lk WND + LVG)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag (= Qualitatsstichtag) = 24.11.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MI (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundflachenzahl (GRZ) =  keine Angaben
Geschossflachenzahl (GFZ) =  keine Angaben
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 2

Anbauart = freistehend
Bauweise = offen

Zuschnitt =  fast rechteckig
Grundstucksflache (f) = 203,26 m?
Topografie: =  eben

Sonstiges: =  sudlich angrenzende Zone niederwertiger
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag (= Qualitats-
stichtag) 24.11.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert 180,00 €/m? Anmerkung 1
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 24.11.2025 x 1,000 Anmerkung 2
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000
Anbauart freistehend freistehend x 1,000
Art der baulichen M (gemischte MI (Mischgebiet) X 1,000
Nutzung Bauflache)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 168,30 €/m? Anmerkung 3
GFZ 1,8 keine Anpassungen;da | x 1,000 Anmerkung 4
(Vorgabe BPlan, kein | seitens des zustandigen
Angaben GAA) GAA keine Grundlagen
vorgeben sind
GRZ 0,6 keine Anpassungen, da. | x 1,000 Anmerkung 5
(Vorgabe BPlan, keine | seitens des zustéandigen
Angabe GAA) GAA keine Grundlagen
vorgeben-sind
Flache (m?) 400 203,26 X 1,030 Anmerkung 6
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifesLand X 1,000
Vollgeschosse 3 2 X 0,950 Anmerkung 7
Bauweise offen offen X 1,000
Zuschnitt lagetiblich fast rechteckig X 1,000 Anmerkung 8
Topografie i..M:. eben eben X 1,000 Anmerkung 9
Sonstiges keine'Angaben stidlich angrenzende X 1,000 Anmerkung 10
BoRiWe-Zone
niederwertiger

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 176,13 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 176,13 €/m?2 Anmerkung 11
Flache X 203,26 m2
beitragsfreier Bodenwert = 35.800,18 €

rd. _35.800,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittiungsstichtag (= Qualitatsstichtag) 24.11.2025 insgesamt
35.800,00 €.

4.3.1 Erldauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Anmerkung 1:
Dieser abgabefreie Bodenrichtwert betragt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 180,00 €/m2 zum
Stichtag 01. Januar 2024. Er ist somit der Ausgangswert fir alle weiteren Berechnungen.

Anmerkung 2:
Der vorhandene Bodenrichtwert wurde zwar bereits vor langerer Zeit neu angepasst, aber nach Ricksprache mit dem
ortlichen Gutachterausschuss sind derzeit keine Griinde vorliegend, die eine weitere Anpassung rechtfertigen wirden.

Anmerkung 3:

Auf diesen lageangepassten ,b/a-freien Bodenwert* ist der Marktanpassungsfakior des Sachwertverfahrens
abzustellen (dieser Bodenwert dient als MaBstab flr die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager
nach Grundsticken in dieser Lage). Die danach ggf. noch berlcksichtigten Einflussfaktoren gehen in den
Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge (ber die H6he des vorlaufigen Sachwerts den Marktanpassungs-
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faktor.

Anmerkung 4:

Diese Vorgaben (GFZ) entstammen dem vorliegenden Bebauungsplan der Kreisstadt St. Wendel. Da von Seiten des
zustandigen Gutachterausschusses diesbezlglich keine Vorgaben anliegend sind, wird nach Sachverstandigenein-
schatzung weder ein Zuschlag noch ein Abschlag in Ansatz gebracht.

Anmerkung 5:

Diese Vorgaben (GRZ) entstammen dem vorliegenden Bebauungsplan der Kreisstadt St. Wendel. Da von Seiten des
zustandigen Gutachterausschusses diesbezlglich keine Vorgaben anliegend sind, wird nach“Sachverstandigenein-
schatzung weder ein Zuschlag noch ein Abschlag in Ansatz gebracht.

Anmerkung 6:

Grundsatzlich gilt: Je gréBer das Grundstiick, umso héher der absolute Bodenwert; die Folge-hiervon:-die Nachfrage
sinkt - niedriger relativer Bodenwert, d. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionellen Zusammenhang zur
Grundstiicksflache.

Auf Grund dessen, dass das Bewertungsgrundstiick eine kleinere Flache aufweist, wird auf der:Grundlage der Vor-
gaben des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte fir den Landkreis St. Wendel in St. Wendel ein Zuschlag von
3 % in Ansatz gebracht.

(GAA Lk WNDY

Anmerkung 7:
Auf Grund dessen, dass das Bewertungsgrundstlck / Bewertungsobjekt eine geringfligigere Ausnutzung in Bezug auf
seine Geschossigkeit aufweist, wird nach Sachverstandigeneinschétzung-ein-Abschlag von 5 % in Ansatz gebracht.

Anmerkung 8:

Auf Grund dessen, dass das Bewertungsgrundstiick / Bewertungsobjekt einen fast rechteckigen Zuschnitt aufweist,
der als lagelblich eingestuft werden kann, wird-nach, Sachverstéandigeneinschatzung weder ein Zuschlag noch ein
Abschlag in Ansatz gebracht.

Anmerkung 9:
Auf Grund dessen, dass das Bewertungsgrundstiick / Bewettungsobjekt in Bezug auf seine Topografie eben ausfallt,
wird nach Sachversténdigeneinschatzung-weder ein Zuschlag noch ein Abschlag in Ansatz gebracht.

Anmerkung 10:
Die sudlich angrenzende Bodenrichtwertzone ‘st von-ihrer Wertigkeit her niedriger eingestuft. Nach Sachverstandig-
eneinschatzung wird weder ein Zuschlag noch gin-Abschlag in Ansatz gebracht.

Anmerkung 11:

Der hier ermittelte Bodenwert weif3t — wie.zu vor beschrieben — einige glnstige und unglnstige Aspekte auf, die in
ihrer Gesamtheit erheblichen Einfluss auf den Wert haben. Nach Wiirdigung all dieser Punkte war der vom Gutachter-
ausschuss fur Grundstiickswerte fiir den Landkreises St. Wendel in St. Wendel als Bodenrichtwert angegebene Wert
von 180,00 € / m? entsprechend anzupassen.

4.3.2 Grundstiicksmerkmale gem. ImnmowertV21, Teil 1, Abschnitt 2 und 3, § 8
Entwicklungszustand: baureifes Land
planungsrechtliche Art der baulichen Nutzung: Innenbereich, Regelung nach § 33 BauGB
tatséchliche Art der baulichen Nutzung: MI (Mischgebiet)

planungsrechtliches / tatséchliches MalB3 der ~ Vorgaben nach § 33 BauGB
baulichen Nutzung

Denkmalschutz: nicht gegeben

Dienstbarkeiten, Baulasten, Nutzungsrechte: ~ Grunddienstbarkeit durch ein Uberbaurecht, Sanierungsvermerk,
Zwangsversteigerungsvermerk (vgl. Punkt 2.4 und Anlage 11)

Wohnungs- oder mietrechtliche Bindungen: nicht gegeben

abgabenrechtlicher Zustand: frei

Verkehrsanbindung: mit Pkw und 6ffentliche Anbindung; normal einstufbar
Nachbarschaft: wohnbauliche und vorwiegend gewerbliche Nutzungen
Wohnlage: mittel bis gut einstufbar
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Geschéftslage: mittel bis gut einstufbar
Umwelteinflisse: kénnen im Allgemeinen als normal bis starker eingestuft werden; Ge-

rauschimmissionen durch Larm durch Flugverkehr gegeben; (vgl. die
Ausflhrungen unter Punkt 2.1.2 ff.)

GrundstiicksgréBe — (voll rentierlich; ohne 203,26 m?

selbstandig nutzbare Teilflichen):

Grundstlcksbreite: ca.16m

Grundstuckstiefe: ca.12m

Grundstlickszuschnitt: fast rechteckig

Topografie: eben

Bodenbeschaffenheit: tragfédhiger Baugrund ohne schéadliche Bodenverdnderungen wird
unterstellt

Gebéaudeart: gemischt genutztes Gebaude (Wohn=und Geschaftshaus)

Bauweise: offene Bauweise, einseitig angebaut und einseitig grenzstandig

Baugestaltung: Gebaude (KG, EG, OG, nicht-ausbauféhiger-DR) mit Giebelstellung
zur StraBenseite;

Wohn- / Nutzflachen: WF insgesamt ca. 107-m?

NF Gewerbeeinheit ca. 106 m2
NF KG ca. 110:m?

gewogene Standardstufe (Ausstattung): gewogener Standard = 2,4; Standardstufen:2-und 3

energetischer Zustand: Energieausweis| liegt vor; nicht-Gegenstand ‘der Beauftragung; aktu-
elle Vorgaben werden nicht eingehalten

Barrierefreiheit: nicht Gegenstand der-Beauftragung; insgesamt nicht gegeben

Erweiterungsfahigkeit: ohne Bauvoranfrage keine weiteren Angaben mdglich

Baujahr / fiktives Baujahr / GND / RNDmog.: 1965; UmbaumaBnahmen etc. durchgefuhrt; > fiktives“ Baujahr ca.

1975 / GND-80 Jahre / RND-30 Jahre

Besonderheiten i. S. v. boGs gem. § 8 Immo- keine
WertV21

4.4 Ertragswertermittlung

441 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere Mieten und
Pachten) aus dem Grundstlck. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich fir den
vorlaufigen (Ertrags)Wert- des Grundstiicks ist jedoch-der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag
abzuglich der Aufwendungen, die'der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks
aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt.auf der Uberlegung, dass der dem Grundstickseigentiimer verbleibende Reinertrag
aus dem Grundstuck die Verzinsung des Grundstlckswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb
wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist-zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund und
Boden:als.auch flr die-auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&ude) und sonstigen Anlagen
(z. 'B._Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundséatzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar).
Dagegen ist'die. (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut
waére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
(objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks” abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberechnung)
des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten)
Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen
Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepassten
vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu berlicksichtigen.
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Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren
Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesicherten)
Einnahmemdglichkeiten des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als “marktlblich erzielbare
Ertrage kénnen auch die tatséchlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstucken oder Grundstlcksteilen von den Ublichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fur die tats&chliche Nutzung von Grundstiicken-oder Grundstiicksteilen
vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fir eine Ubliche
Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen;. die; flir eine: ordnungsgemaie
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der-Gebaude) laufend erforderlich sind. Die
Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer-Ertragsminderungzu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand
von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen ‘Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das
Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf-Zahlung, Aufhebung eines.:Mietverhéltnisses oder
Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 11..BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der
der Summe aller aus dem Objekt wéhrend seiner.Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und
Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch-anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die
Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaBig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des
Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21-Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist- eine RechengroBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden-Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und
Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert
abgeleitet (vgl. § 21 -Abs. 2 ImmoWertV 21). Der. Ansatz des (marktkonformen) objekispezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes - fir die - Wertermittlung ~:im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das
Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch
ihn werden die allgemeinen.Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V.- m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer ‘bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung”’ die. Differenz aus 'UOblicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich ‘tatsadchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjlingt),
wenn beim' Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierungin der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhalinisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur Ermittlung
des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktlbliche Zu- oder
Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) ¥

Unter den besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bauschéaden (siehe
nachfolgende Erlauterungen), grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktublich erzielbaren Ertragen).

Zu den besonders objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen zahlen:
e Besondere Ertragsverhélinisse
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Bauméngel und Bausché&den

Bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)
Bodenverunreinigungen

Bodenschatze

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Systematisierte Ubersicht der wichtigsten boG: (Quelle: Sprengnetier.de)
1. Besondere Rechte und Belastungen: Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen

- Mehr-/Mindermieten

- Leerstand

- Wohnungsrecht

- NieBbrauch

Sonstige Rechte und Belastungen

- Denkmalschutz

- Erbbaurecht

- Dienstbarkeiten (z. B. Wegerecht)

- Baulasten

- ErschlieBungskosten/Ausbaubeitrage

Bauschéaden und dhnliches

- Feuchtigkeitsschaden

- Putzschéden

- Schéadlingsbefall

- Immissionsschéden

Technische Baumangel

- ungeeignete Baustoffe

- mangelhafte Bauausfiihrung

- \Mangelhafte Konstruktion

Wirtschaftliche Bauméangel

-~mangelnde Raumhd&hen

- unzeitgeméBe, unwirtschaftliche Grundrisse

- unzureichende Belichtung

- asthetische Mangel

Unterhaltungsbesonderheiten/Modernisierungsaufwand

= Unterdurchschnittlicher Unterhaltungszustand (z. B. Uberalt-
erte Heizung, verwitterter Putz, Uberalterte Badeinrichtung)

- Uberdurchschnittlicher Unterhaltungszustand (z. B. moderni-
sierte-Heizung, neu gestrichene AuBenfassade und Treppen-
haus, modernisiertes Bad)

3. Abweichungen im Zustand des Bodens oder der.-baulichen Anlagen vom ublichen baulichen Zustand

Berticksichtigung von boGs-innerhalb der.Wertermittlungsverfahren
Die in den Wertermittlungsverfahren ‘angesetzten bzw. fir diese abgeleiteten Bewertungsdaten (z. B. Normalher-
stellungskosten, Restnutzungsdauern, Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssatze) werden grundséatzlich fiir Objekte in
bauschadens- und baumangelfreiem Zustand sowie mit ortstiblichen und marktiblich erzielbaren Ertrdgen abgeleitet.
Verfahrensergebnisse, die mit diesen Daten ermittelt werden (marktangepasster vorldufiger Sach-, Ertrags- und/oder
Vergleichswert), sind deshalb ‘hinsichtlich. der, wertmaBigen Auswirkungen der ggf. beim Bewertungsobjekt vorhan-
denen boG zu-Korrigieren.
Im Regelfall sind die boG gemai § 6 Abs. 2 ImmoWertV in den Wertermittlungsverfahren nach der Marktanpassung
zu berticksichtigen. Die Marktanpassung erfolgt z.B. im Ertragswertverfahren durch den Liegenschaftszinssatz im vor-
laufigen:Ertragswert und-im Sachwertverfahren durch den Sachwertfaktor im vorlaufigen Sachwert.
=>'Beispiele der Berlicksichtigung von boG:
unglnstiger Wohnungsgrundriss: Das Bad ist nur durch das Elternschlafzimmer zu erreichen (Durchgangs-
zimmer).
= Regelfall:

2. Zustandsbesonderheiten:

Im Ertragswertverfahren als Wertabschlag in H6he der
kapitalisierten Mindermiete nach der Marktanpassung.
Im Ertragswertverfahren durch einen Abschlag an der
angesetzten marktiblich erzielbaren Miete oder der
Wohnflache des Durchgangszimmers.

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21) ¥

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfliihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weiterentwicklung
des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwirkungen oder auf
Folgen von Bauméangeln zuriickzufihren.

Flr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten
geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der
Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstédndige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
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normalen Bauzustandes nur lberschlagig schatzen, da
¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fir

Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kosten-
schatzung angesetzt sind. Vgl. auch die Ausfiihrungen zuvor.

Hier die Definitionen einiger zuvor angeflhrter boGs:

A Bauméngel: (Quelle: wikipedia)
Ein Baumangel liegt vor, wenn eine Bauleistung von der geschuldeten Qualitat abweicht und nicht den vertrag-

lichen oder technischen Anforderungen entspricht. Hierbei gibt es verschiedene rechtliche Definitionen:

- BGB (§ 633, 634 BGB): Ein Mangel besteht, wenn das Werk nicht die vereinbarte oder Uibliche Beschaffen-
heit hat oder sich nicht fir die gewdhnliche oder vertraglich verausgesetzte Ver-
wendung eignet.

= VOB/B (§ 13 VOB/B): Ein Mangel liegt vor, wenn eine Bauleistung-von den vertraglich-vereinbarten oder
technischen Normen entsprechender Qualitat-abweicht.
= DIN-Normen: Ein Mangel kann vorliegen, wenn die Bauleistung nicht den-anerkannten Regeln

der Technik entspricht und dadurch-die Nutzung oder-Sicherheit des Bauwerks
beeintrachtigt wird.
Unterschied zu Bauschéaden: (Quelle: wikipedia)
Wahrend Baumangel bereits bei der Bauausflihrung entstehen-und durch fehlerhafte Planung, Materialméngel
oder Verarbeitungsfehler verursacht werden, sind Bauschaden meist die Folge von Bauméangeln oder &uBeren
Einflissen, die zu einer Verschlechterung des Bauwerks filhren, z. B. durch Feuchtigkeit, Setzungen oder Witter-
ungseinflisse.
Bauméngel entstehen haufig aufgrund mangelnder Bautiberwachung,-unzureichender Materialqualitédt oder Plan-
ungsfehler. Besonders betroffen sind Bauherrn, die-auf eine-liickenlose Kontrolle -verzichten oder bei denen
Kosteneinsparungen zu Lasten der Bauqualitat gehen:

Die folgenden Baumangel treten am haufigsten auf; (Quelle: wikipedia)

1. Risse in Wanden und Decken: Sie entstehen durch Spannungen im Material, unzureichende
Dehnungsfugen, Setzungen im Baugrund oder Temperaturunter-
schiede.

2. Feuchtigkeit und Schimmelbildung: Sie entstehen durch mangelhafte Abdichtung, undichten Dé&ch-

ern; fehlender Belliftung oder aufsteigender Feuchtigkeit aus
dem Erdreich.

3. Schallschutzméangel: Sie entstehen durch fehlende oder unzureichende Schallddmm-
ung.in ‘Wanden, Decken und Bdden, mangelhafte Trittschall-
dammung oder falsche Baustoffwahl.

4. Setzrisse im Mauerwerk Sie entstehen, wenn ungleichmaBige Setzungen des Funda-
ments, unzureichende Bodenverdichtung oder eine mangelhafte
Tragfahigkeit des Baugrunds vorliegen.

5. Warmebricken: Sie entstehen durch schlechte DAmmung, durchgehende Mater-
ialien ohne thermische Trennung oder fehlerhafte Anschliisse
von Bauteilen.

6. Undichie Fenster und Tiiren: Sie entstehen durch fehlerhafte Montage, minderwertige Dich-
tungen oder falsche Anschliisse an die Geb&udehiille.

7. Mangel im Dachbereich: Sie entstehen, wenn Schaden an der Dachabdichtung, fehlerhaf-
te Dammung oder unzureichende Wasserableitung vorliegen.

Wie lassen sich Bauméngel erkennen? Bauméngel frihzeitig zu erkennen, spart Zeit und Kosten. Mit
diesen Prifmethoden lassen sich versteckte Mangel zuverléssig
aufdecken:

e Thermografie
Mit einer Wé&rmebildkamera lassen sich Warmebricken,
Dammfehler und Feuchtigkeit sichtbar machen.

e Blower-Door-Test
Dieses Verfahren misst die Luftdichtheit eines Geb&audes und
deckt Leckagen auf.

e Materialprifungen
Beton, Holz oder DAmmstoffe werden durch Laboranalysen
oder zerstérungsfreie Ver-fahren geprdft.

¢ Feuchtemessung
Messgerate bestimmen den Feuchtigkeitsgehalt in Wanden
und Bdden.

e Endoskopie
Eine kleine Kamera wird in Hohlrdume oder Installations-
kanéle eingeflihrt, um versteckte Schaden aufzudecken.
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A Bauschaden: (Quelle: wikipedia)

Ein Bauschaden ist die Verschlechterung des Zustandes einer Immobilie durch ein schadigendes Ereignis, z. B.

durch einen Baumangel. In der DIN 31051 wird unter einem Schaden im Sinne der Instandhaltung ein Zustand be-

schrieben, welcher nach Unterschreiten eines bestimmten Grenzwertes des Abnutzungsvorrats eine im Hinblick

auf die Verwendung unzulassige Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit bedingt. Beispiele fir Bauschaden sind

Abblatterungen, Abplatzungen, Abrasionen, Ausblihungen, Korrosion, Risse und Undichtigkeiten.

Ein Bauschaden kann vielseitige Ursachen haben, z. B. Durchfeuchtung aufgrund eines Wasserrohrbruchs, Ab-

blatterung aufgrund von Frostsprengung, Salzkristallisation bzw. hygrisches Quellen oder Korrosion aufgrund von

Einwirkungen durch Alkalien, Salzlésungen bzw. S&uren.

Ein Bauschaden kann auch auf Grund des Einsatzes minderwertiger Baustoffe entstehen.

Die Verschlechterung wirkt sich in der Regel durch eine Wertminderung aus. Daher muissen Bauschaden

in Wertermittlungen angemessen ber(icksichtigt werden. Nicht behobene oder behebbare Schaden kénn-

en Baufélligkeit bewirken.

A Unterhaltungsstau / Instandhaltungsstau: (Quelle: wikipedia)

Bei einem Unterhaltungs- / Instandhaltungsstau handelt es sich um die unterlassenen oder aufgeschobenen Maf3-

nahmen zur Instandhaltung einer Liegenschaft. Verursacht wird ein Unterhaltungs-/ Instandhaltungsstau oft durch

das Fehlen finanzieller Mittel oder durch die vermeintlich niedrige Dringlichkeit der Unterhaltungs- / Instandhalt-

ungsmaBnahmen.

Die Folgen eines Unterhaltungs- / Instandhaltungsstaus machen sich oft‘in\Form von.technischen Stérungen oder

Schaden am Gebé&ude sichtbar. Hierdurch verringert sich sowohl der-Wert der Immobilie, als auch ihre Nutzungs-

dauer.

Wichtig: Nicht ausgefihrte ModernisierungsmaBnahmen,-Sanierungen oder etwaige BaumaBnahmen, die
nicht zur Instandhaltung des Objekts dienen, zéhlen'nicht dazu.

Der Begriff Unterhaltungs- / Instandhaltungsstau einfach erklért:

- unterlassende oder aufgeschobene InstandhaltungsmaBnahmen

- Ursache: Mangel finanzieller Mittel oder niedrige Dringlichkeit

- Folgen: technische Stérungen, Schaden am Gebaude,:verringerte. Nutzungsdauer, Wertverlust

Die zuvor gemachten, ergdnzenden Ausfiihrungen in den Punkten-,besonders. -objektspezifische Grundstticks-
merkmale boGs, Bauméngel und Bauschdden* dienen rein der Information:und sollen die einzelnen verwendeten
Begriffe ndher erldutern. An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass es sich bei vorliegenden Gutachten nicht
um ein Bauschadensgutachten handelt, sondern um ein. Gutachten;.welches den Wert einer Immobilie ermitteln
soll. Daher wird in den weiteren Ausfihrungen unter Punkt-4.4.4 auch-nur oberfldchlich auf Mdngel und Schéden
o0. d. efc. eingegangen:; flir eine vertiefende Beurteilung.ist ein Schadensgutachten erforderlich.

Definitionen der Begriffe: besondere-Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustandsbesonderheiten

Die zuvor genannten Begrifflichkeiten bedurfen der-Erklarung, da-meistens von Laien (und auch von Fachleuten)
durcheinandergebracht und auch ‘verwechselt. Zu-diesem Zweck wurde die KI (GROK) befragt und in den / durch die
nachfolgenden Ausflihrungen analysiert und erklart:

A besondere Bauteile: (Qué!le:Kl, GROK)
Hierbei handelt es sich-um spezielle Elemente eines Gebaudes oder einer Immobilie, die u. U. den Wert maB-
geblich beeinflussen,. aber nicht. in-den” Standardberechnungen der Normalherstellungskosten (NHK) oder der
Bruttogrundflachel erfasst werden.-Das Gebaude ohne diese Bauteile gilt als "Normgebaude". Diese Komponenten
werden separat'bewertet, um den-tatsachlichen-Verkehrswert oder Sachwert der Immobilie prazise zu ermitteln.
Warum werden besondere Bauteile separat bewertet?
- Sie sind:oft nachtraglich hinzugeftigt'(z. B. nach dem Baujahr des Hauptgebaudes).
- Sieverhdhen den Nutzwert oder-die Funktionalitéat, ohne in die Standardflachen- oder Volumenberechnung
einzugehen.
- ../ Die Bewertung:berticksichtigt Alter, Zustand und Herstellungskosten (pauschal oder einzeln geschatzt).
- -Beispiele fir nicht-besondere AuBBenanlagen (wie Standardterrassen oder Z&une) sind im Hauspreis bereits
abgegolten.
Beispiele fur besondere Bauteile:
- AuBenbauteile:
Balkone, Terrassen, Loggien, Wintergéarten, Erker, Zwerchgiebel, Carports
- techn. Anlagen:
Aufzlige, Solaranlagen (als Teil der Heizung), Klimaanlagen, spezielle Heizsysteme
- Inneneinrichtungen:
Treppen (z. B. monumentale), Aufzige im Inneren, spezielle Decken- oder Wandkonstruktionen
- AuBenanlagen:
besondere Wege, Bepflanzungen, Zaune (lber Standard hinaus), Viehroste oder Zugangssysteme im Natur-
schutz

A besondere Einrichtungen: (Quelle: Ki, GROK)

Besondere Einrichtungen in Immobilien beziehen sich auf spezielle, fest mit dem Geb&ude verbundene Ausstatt-
ungen oder Anlagen, die Uiber die Uibliche Standardausstattung hinausgehen und in der Regel bei der Immobilien-
bewertung (z. B. nach ImmoWertV oder Sachwertrichtlinie) gesondert berlcksichtigt werden. Sie zeichnen sich
durch héhere Herstellungskosten oder spezifische Funktionen aus und sind oft nicht ohne Zerstérung entfernbar.
Solche Einrichtungen kénnen den Wert einer Immobilie maBgeblich beeinflussen, wobei Mangel oder Abnutzung
wertmindernd wirken.
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Beispiele fir besondere Einrichtungen:
- festinstallierte techn. Anlagen:
Aufzige, Klimaanlagen, Notstromaggregate, Alarmanlagen, Tresoranlagen, Rohrpostsysteme
- spezielle Ausstattungen:
fest eingebaute Kamine, hochwertige Einbauklichen (sofern fest verbunden), spezielle Beleuchtungssysteme
- gewerbespezifische Einrichtungen:
Medienversorgung in Krankenh&usern oder Laboren, Kihirdume in Gastronomieimmobilien, serverbasierte
IT-Infrastrukturen in Blirogebauden
- A Zustandsbesonderheiten: (Quelle: KI. GROK)
Zustandsbesonderheiten bei Immobilien beziehen sich auf spezifische Merkmale oder Mangel-eines Gebaudes,
die dessen Zustand von einem vergleichbaren Standard abweichen lassen und den_Wert der Immobilie beein-
flussen kénnen. Sie werden insbesondere in der Immobilienbewertung nach ImmoWertV und Sachwertrichtlinie
(SW-RL) als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale erfasst. Diese Besonderheiten kénnen so-
wohl wertsteigernd als auch wertmindernd wirken, je nach Art und Umfang.
Beispiele fur Zustandsbesonderheiten:
- wertsteigernde Zustandsbesonderheiten:

» Uberdurchschnittliche Ausstattung: Hochwertige Materialien (z: B.-Natursteinbdéden, -mafBgefertigte Ein-
bauten), moderne energetische Sanierungen (z. B. Warmedammung, neueFenster), Smart-Home-
Systeme.

» Hervorragender Pflegezustand: Frisch renovierte oder neuwertige Gebaude ohne sichtbare Abnutzung.

» Besondere Einrichtungen: Fest installierte, hochwertige technische Anlagen wie Aufzlge, Klimaanlagen
oder Alarmanlagen, sofern sie in einwandfreiem Zustand-sind.

- wertmindernde Zustandsbesonderheiten:

» Bauméngel: Feuchtigkeitsschaden, Schimmel, Risse in der Bausubstanz, defekte
Dachkonstruktionen
» Abnutzung/Veraltung: veraltete Heizungs- oder Sanitaranlagen, abgenutzte Béden oder

Fenster, die nicht-mehr-dem Standard entsprechen

» Funktionelle Einschrankungen: ungiinstige Grundrisse, unzureichende-Belichtung, Larmbelastigung
durch.Standortbedingungen

» Reparaturstau: nachtragspflichtige Instandsetzungen, z. B. marode Elektrik oder undichte
Déacher

- spezifische Nutzungsbedingungen:

» Sonderbauten: Gebaude wie-Krankenhauser, Labore oder Versammlungsstatten, deren
Zustand durch| spezielle."Anforderungen (z. B. Brandschutz, Hygiene)
beeinflusst wird.

» Denkmalschutz: Einschrankungenibei Sanierungen oder Modernisierungen, die den
Zustand-und die Nutzung beeinflussen.

- bespielhafte Auswirkungen:

» neue Warmedammung: wertsteigernd (geringere Energiekosten)

» Feuchtigkeitsschaden: wertmindernd (Sanierungskosten)

» hochwertige Einbaukiche: wertsteigernd (bei gutem Zustand; fest verbunden)
» veraltete Elekirik: wertmindernd (Sicherheitsrisiken, Sanierungsbedarf)

44.3 Ausgangsdaten zur Ertragswertberechnung nach InmoWertV21, Teil 3, Abschnitt 2, §§ 27-34

GrundstiicksgroBe: 203,26 m?

Bodenwert, (vollstandig rentierlich): rd. 35.800,00 €

Baujahr: 1965

Umbau- /"SanierungsmaBnahmen 6. &. etc.:  durchgefihrt; vgl. die Ausfiihrungen unter Punkt 3.2.1

Jiktives” Baujahr: ca. 1975

Wertermittlungsstichtag (= Qualitatsstichtag):  24. November 2025

Gesamtnutzungsdauer (GND): 80 Jahre

Gebaudealter: 60 Jahre

Restnutzungsdauer (RND) rechnerisch: 20 Jahre

Restnutzungsdauer (RND) modifiziert: 30 Jahre

Wohnflache (WF): rd. 107 m2 (vgl. Anlage 10 ff.)

Nutzflache (NF): Gewerbeeinheit rd. 106 m2 (vgl. Anlage 10 ff.)
NF KG rd. 110 m2 (vgl. Anlage 10 ff.)

Brutto-Grundflache (BGF): 424 m2 (vgl. Anlage 10 ff.)

Brutto-Rauminhalt (BRi): 1.272 m3 (vgl. Anlage 10 ff.)

Garageneinstellplatz: keine Garage vorhanden, 1 Stiick Stellplatz

Bewirtschaftungskosten: 23,07 %

Liegenschaftszinssatz: 4,25 %
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444 Plausibilisierende Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stk.) | (€/m2)bzw. | monatlich jahrlich
Nr. (€/Stk.) (€) (€)
gemischt genutztes Ge- | 1 GE 106,00 7,35 779,10 9.349,20
baude EG gesamt
(Wohn- und Geschafts-|12 | WE 107,00 6,95 743,65 8.923,80
haus) OG gesamt
3 [Lager etc. 110,00 2,75 302,50 3.630,00
KG gesamt
4 | Stellplatz 1,00 25,00 25,00 300,00
EG rechts
Summe 323,00 1,00 1.850,25 22.203,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 22.203,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 5.121,88 €
jahrlicher Reinertrag = 17.081,12 €
Reinertragsanteil des Bodens
4,25 % von 35.800,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) 8 1.521,50 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen | 15.559,62 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ = 4,25 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 30 Jahren Restnutzungsdauer x 16,779
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 261.074,86 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 35.800,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 296.874,86 €
Marktanpassung durch marktiibliche-Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 296.874,86 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 117.500,00 €
Ertragswert = 179.374,86 €
rd. 179.000,00 €
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Anwesen, |
mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE) |
bebautes Grundstlick
Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel

OLAF MEYER Objekt:
Dipl. —Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur)
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel

4.4.5 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden von mir durchgefuhrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung
(WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten MaBgaben zur
wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezlgliche
Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15)-bzw. an der in der
regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kbénnen demzufolge :ieilweise von den
diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur-als:Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis flr die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese

entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur -Grundmiete umlagefahigen

Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit dem

Bewertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete flir_ein Standardobjekt aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisverdéffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden:wesentliche Qualitdtsunterschiede des

Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften ‘durch entsprechende Anpassungen

berlcksichtigt.

Mietansatze fir Wohnungsmieten (Grundlagen fiir den angesetzten Mietwert)

Fir die zu bewertende Region liegt kein Mietspiegel-vor, sodass auf-verschiedene andere Quellen etc. zuriickgegriffen
werden muss. Des Weiteren besteht die Mdglichkeit, dass; wenn kein Mietspiegel vorhanden ist, auf eine benachbarte
Region, in der ein Mietspiegel vorhanden ist, zurlickgegriffen werden darf / muss,-aber zur als Orientierung. Dies ist
hier der Fall. Fiir den Bereich “Landkreis St. Wendel“ist kein Mietspiegel vorliegend; daher wird auf den vorhandenen
Mietspiegel das Saarpfalz-Kreises im Saarland zurlickgegriffen:

flr St. Wendel (ca. 70.m2, 3 Zr-Wohnung):
gem. Aufstellung.--einfache Mieten: ca. 6,00 €/m2

- mittlere Mieten: ca. 6,50 €/m?

- gute Mieten: ca. 6,80 €/m?

- sehr gute Mieten: ca. 7,00 €/m?

- Mittelwert bei Ansatz: ca. 6,58 €/m?
flr Ottweiler (ca. 70 m2, 3 Zr-Wohnung):
gem. Aufstellung:- einfache Mieten: ca. 5,00 €/m?2

- mittlere Mieten: ca. 6,00 €/m?2

- gute Mieten: ca. 6,75 €/m?

- sehr gute Mieten: ca. 7,25 €/m?

- Mittelwert bei Ansatz: ca. 6,25 €/m2
fir Neunkirchen (ca. 70 m?, 3 Zr-Wohnung):
gem. Aufstellung:- einfache Mieten: ca. 5,00 €/m?2

- mittlere Mieten: ca. 6,50 €/m?2

- gute Mieten: ca. 7,50 €/m?

- sehr gute Mieten: ca. 8,50 €/m2

- Mittelwert bei Ansatz: ca. 6,88 €/m?
flir Lebach (ca. 70 m2, 3 Zr-Wohnung):
gem. Aufstellung:- einfache Mieten: ca. 5,00 €/m?2

- mittlere Mieten: ca. 5,50 €/m?

- gute Mieten: ca. 6,50 €/m?

- sehr gute Mieten: ca. 7,00 €/m?2

- Mittelwert bei Ansatz: ca. 6,00 €/m?
Daraus ergibt sich ein Mietzins von ca. 6,43 €/m>.
50 vorhandene Mietangebote (gem. Aufstellungen des GAA)
in der Kreisstadt St. Wendel; Mittelwert: ca. 7,01 €/m2
20 vorhandene Mietangebote; Mittelwert: ca. 7,61 €/m2;
Anwendung gem. Vorgaben (gewéahltes Beispiel Blieskastel
Mitte) > angepasster Mietwert: ca. 6,29 €/m? (Spanne von 4,31
— 6,85 €/m2);

e Preisspiegel IVD 2024 - Wohnungsmieten:

e gem. Unterlagen GAA LK WND:

e Nachforschungen auf / in Internetportalen:
e qual. Mietpreisspiegel Saarpfalz-Kreis 2020:

atlas.Immoscout24.de:
wohnungsboerse.de:
mietspiegeltabelle.de:
mieten-aktuell.de:

Spanne 4,82 €/m2 - 7,85 €/m?, 9 Angebote: i. M. ca. 6,98 €/m?
i.D.ca. 7,39 €/m2

i.D.ca. 6,47 €/m2

i. D. ca. 7,01 €/m?bei 100 m? Wohnungen
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e meine-stadt.de: i.D.ca. 7,98 €/m2

e capital.de: i. D. ca. 6,33 €/m? bei Wohnungen

=>» Daraus resultiert fiir Wohnungen eine Spanne von ca. 4,31 €/m2 bis ca. 12,00 €/m2 und ein wie oben angesetzter
Mittelwert.

Mietansatze fir Gewerbemieten (Grundlagen fir den angesetzten Mietwert)
Fir die zu bewertende Region liegt kein Mietspiegel vor, sodass auf verschiedene andere Quellen etc. zurilickgegriffen
werden muss. Des Weiteren besteht die Mdglichkeit, dass, wenn kein Mietspiegel vorhanden ist, auf eine benachbarte
Region, in der ein Mietspiegel vorhanden ist, zurlickgegriffen werden darf / muss, aber zur als Orientierung. Dies ist
hier der Fall. Fiir den Bereich “Landkreis St. Wendel“ ist kein Mietspiegel vorliegend; daher wird-auf.den vorhandenen
Mietspiegel das Saarpfalz-Kreises im Saarland zurlickgegriffen.
e Preisspiegel IVD 2021 — Ladenmieten: for St. Ingbert: 5,50 €/m?

far Sulzbach: 3,25 €/m?

fir Neunkirchen: 5,00 €/m?

far St. Wendel: 6,00 €/m?

fur Wadern: 4,00 €/m2
fur Ottweiler: 6,00 €/m2
fir Merzig: 6,00 €/m?2
e Preisspiegel IVD 2021 — Bluromieten: fur St. Ingbert: 6,50 €/m?

flr Sulzbach: 5,00-€/m2
fur Neunkirchen: 5,75.€/m?
fur St. Wendel; .~ 6,50 €/m?

fir Wadern: 4,00 €/m?
fur Ottweiler: 5,50 €/m2
far Merzig: 6,00-€/m?
e Preisspiegel IVD 2021 — Werkstattmieten: keine-Angaben vorliegend, dlrften sich aber aus o. a. Angaben
resultierend in.einem Bereich zw. 3;50 = 7,50 €/m? bewegen.
e Nachforschungen auf / in Internetportalen: 13 vorhandene Mietangebote fir Werkstatt- / Lagermieten etc.;

Mittelwert: ca. 4,96 €/mz;

12 vorhandene. Mietangebote fur Biromieten etc.; Mittelwert: ca.

8,40 €/m2;
atlas.Immoscout24.de: i. D. ca."7,00 €/m2
wohnungsboerse.de: i. D--ca: 5,78 €/m?
mietspiegeltabelle.de: i. D, ca. 6,21 €/m?
mieten-aktuell.de: i. D.ca. 7,01 €/m?2
meine-stadt.de: i-:D. ca. 7;47 €/m2
capital.de: i. D. ca. 6,89:€/m2

=> Daraus resultiert flir gewerbliche Fldchen eine Spanne von ca. 3,25 €/m2 bis ca. 8,40 €/m2 und ein wie oben
angesetzter Mittelwert.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen vergleichbar
genutzter Grundstiicke: (insgesamt als-prozentualer:Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m2 Wohn- oder Nutzflache
bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden'u. a:. die in [1];-Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten
zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der
Ableitung der Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt.

o flrdie Mieteinheit-GE.EG gesamt:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m2 NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 286,20
Instandhaltungskosten 14,00 1.484,00
Mietausfallwagnis 4,00 373,97
Summe 2.14417

(ca. 23 % des Rohertrags)
o flr die Mieteinheit WE OG gesamt:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 359,00
Instandhaltungskosten 14,00 1.498,00
Mietausfallwagnis 3,00 267,71
Summe 2.124,71

(ca. 24 % des Rohertrags)
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o fir die Mieteinheit Lager etc. KG gesamt:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 118,80
Instandhaltungskosten 4,20 462,00
Mietausfallwagnis 4,00 145,20
Summe 726,00

(ca. 20-% des Rohertrags)
o fir die Mieteinheit Stellplatz EG rechrts:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 9,00
Instandhaltungskosten 106,00 106,00
Mietausfallwagnis 4,00 12,00
Summe 127,00

(ca. 42 % des Rohertrags)

Durch den Immobilienverband Deutschland IVD 2022 werden folgende: Empfehlungen-fir die Spannen von Bewirt-
schaftungskosten angegeben:
- Villa, groBes Einfamilienwohnhaus (EFH): 18 — 30 %

- freistehendes Einfamilienwohnhaus: 18 -30%
- EFH mit Einliegerwohnung — 3FH: 18 =35%
- Vierfamilienhaus bis Mehrfamilienhaus: 20=35%
- Bliro- und Geschéftshauser: 20 -35%
- Verbrauchermarki: 10.-20 %
- Lager- und Produktionsstatten: 15—-30 %
- Industrieobjekte: 15 -30 %

Das Bewertungsobjekt bewegt sich insgesamt bei ca. 23,07 %.:

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objekispezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der

Grundlage

e der verfligbaren Angaben des Grundsticksmarktberichts des Saarlandes 2024 (Berichtsstichtag 01.01.2024;
Berichtszeitraum 01.01.2022-31.12.2023); 7.-Auflage, Saarbriicken, Oktober 2024

(GAA Lk WND)

o .der verflgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2023, oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
fir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz, Landesamt flir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-
Pfalz in Koblenz

e des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze als
Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssadtze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Geb&udes sowie ObjekigroBe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind,
sowie

e cigener Ableitungen des Sachverstédndigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

ermittelter / angesetzter Liegenschaftszinssatz = 4,25 %
(unter Berlicksichtigung des héheren Bodenwertniveaus)

Durch den Immobilienverband Deutschland IVD 2022 werden folgende Empfehlungen fir die Spannen von Liegen-
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schaftszinssatzen angegeben:
- Villa, groBes Einfamilienwohnhaus (EFH): 0,5-3,0 %

- freistehendes Einfamilienwohnhaus: 1,0-3,5%
- EFH mit Einliegerwohnung — 3FH: 1,5-45%
- Vierfamilienhaus bis Mehrfamilienhaus: 2,0-50%
- W+G Hauser, bis 20 % Gewerbeanteil: 3,0-6,5%
- W+G Hauser, bis 20 — 80 % Gewerbeanteil: 3,5 - 7,0 %
- Buliro- und Geschéftshauser: 40-75%

Ein direkter Liegenschaftszinssatz wurden von Seiten des zustdndigen Gutachterausschusses nicht-abgeleitet, sodass
in der Literatur nachgeforscht werden musste.

Nach der nachfolgenden Tabelle fir Buro- und Geschéftsgrundsticke werden Liegenschaftszinssatze durch-bekannte
Experten unterschiedlich angefiihrt, die sich wie folgt darstellen:

Simon./

Simon / Ross / Kleiber / Kleiber /
Kleiber, V;)gge(lis, P%%?ﬁrt’ Brachmann, vgggg’ Simon / Sprerg;getter, ('Dl'cr)cr)?l/ Simon,
2001 2004 Weyers 1 993’ 1999
6,0—-6,5 6,5-7,0 6,00-7,5 5,0-6,00 6,5-8,0 6,0-6,5 55-6,5 55-6,5 6,0-9,0

Der gewéhlte Ansatz von 4,25 % liegt somit im Bereich der mittleren Spanne von:insgesamt ca. 4,00 — 9,00.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage
Eine zusatzliche Marktanpassung des marktangepassten vorlaufigen.:Sachwertwerts-durch marktibliche Zu- oder
Abschlage ist nicht erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage:und dem den Wertermittlungsdaten
zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell 'verwendet wurde, das
auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Durch den Immobilienverband Deutschland IVD 2024 werden folgende Empfehlungen fur die Spannen von Liegen-
schaftszinssatzen angegeben:
- Villa, groBes Einfamilienwohnhaus (EFH): 80 Jahre

- freistehendes Einfamilienwohnhaus: 80 Jahre

- EFH mit Einliegerwohnung — 3FH: 80 Jahre

- Vierfamilienhaus bis Mehrfamilienhaus: 80 Jahre

- Wohnhauser mit Mischnutzung: 80.Jahre

- Geschaftshauser: 60 Jahre

- Burogebédude, Banken: 60 Jahre
Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer qst in. erster Naherung die Differenz aus 'UOblicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tatséchlichem Lebensalter-am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert (d. h.
das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn._beim-Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt
wurden oder in den:-Wertermittlungsansatzen: ‘unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in-der-Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung-der- Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah
durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell
angewendet:

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: gemischt genutztes Gebaude

Das (gemaB.Bauakie) ca. 1965 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur -Ermittlung der- modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zuné&chst in ein
Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV*) eingeordnet.

Hieraus ergeben-sich 5,1 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

tatsachliche Punkte

ModernisierungsmaBnahmen maximale e unterstellte

(vorrangig in den letzten Jahren) Punkte MaBnahmen MaBnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 0,0 0,0
Modernisierung der Fenster und AuBentiiren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,5 0,0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,4 0,0
FassadenmaBnahmen 4 0,7 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden, Treppen 2 1,0 0,0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,5 0,0
Summe 5.1 0,0

Ausgehend von den 5,1 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Modernisierung-
en im Rahmen von Instandhaltungen® zuzuordnen.
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In Abhangigkeit von:

der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2025 — 1965 = 60 Jahre) ergibt-sich eine (vorlaufige

rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 60 Jahre =) 20 Jahren

und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der-Instandhaltung” ergibt sich fur
das Gebaude gemaf der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von

30 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1975.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des-Ertragswertverfahrens
bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt; - wie sie offensichtlich waren
oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauméngel / Mangel allgemein -2.500,00 €
(n. a. Aufstellungen dienen nur der Orientierung und haben keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit; keine
Auflistung von Einzelwerten)
) mangelhafte / unzureichende Dammung (entspricht nicht
den aktuellen Vorgaben)
) brandschutztechnische Mangel insgesamt
) vgl. ergadnzend die Aufstellungen in den'Punkten 3.2.5.2
und 3.2.6
Bauschaden -22.500,00 €
(n. a. Aufstellungen dienen nur der Orientierung -und'haben keinen Anspruch aufi Vollstandigkeit; keine
Auflistung von Einzelwerten)
. Feuchtigkeitsschaden und Geb&uderisse etc.
. Bauschaden im Bereich- der. Fassaden. und* Uberdach-
ungen etc.
. erhebliche Schaden im gesamten KG-Bereich
. vgl. ergédnzend. die Aufstellungen in'den Punkten 3.2.5.2
und 3.2.6
Unterhaltungsbesonderheiten -85.000,00 €
(n. a. Aufstellungen-dienen nur der Orientierung und haben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit; keine
Auflistung von Einzelwerten)
. Anstrich:erneuerungsbedurftig
. Unterhaltungsstau allgemein
) Heizungsanlage ohne Funktion
e Innenausbau-gesamt
) vgl. erganzend die Aufstellungen in den Punkten 3.2.5.2
und:3:2:6
Sonstige Rechte und Belastungen -1.000,00 €
e  Uberbau &stlich mit einer Flache von ca. 5 m2; 5 m2 *
176,13 €/m? (angepasster BoRiWe) * 100 % (Einschéatz-
ung der Einstufung der Belastung)
Weitere Besonderheiten -6.500,00 €
(n. a. Aufstellungen dienen nur der Orientierung und haben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit; keine
Auflistung von Einzelwerten)
) Fluglarm, LArmimmissionen (siehe unten)
) mindestens 2 fehlende Stellplatze
(pro StPI ca. 2.500,00 € als Ansatz gewahlt)
Summe -117.500,00 €

Berechnungen des Wertes der sonstigen Einfliisse:

Eine Befragung der Kl nach Prozentwerten fiir Minderwerte variieren je nach Larmbelastung, Uberflughdufigkeit,
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Immobilientyp und regionalem Markt. Sie werden in der Regel als Abschlage vom Verkehrswert ohne Larm-
beladstigung geschatzt. Basierend auf Studien, Gerichtsurteilen und Marktberichten (z. B. DIW Berlin, Gut-
achterausschusse, Gerichtsurteile etc.) gelten folgende typische Werte:
- Larmbelastung hoch:
Larmpegel 55-60 dB(A) tagsiber, < 5 Fliige/Sunde, hohe Vorbelastung (z. B. StraBenverkehr)
- ca. 2-6 % geschatzter Minderwert (% des Verkehrswertes)
(Typisch fir Immobilien in Randbereichen von Flugschneisen oder mit Vorbelastung (z. B. stadltischer
Verkehrsldrm); Studien zeigen Abschldge von 2,71-5,59 % bei moderater Ldrmbelastung.-(z. B. hedonische
Preismodelle); Bespiel: Diisseldorfer GAA berichtet 5 % fiir kombinierte Ldrmquellen.)
- Larmbelastung mittel:
Larmpegel 60-65 dB(A) tagstber, 5-15 Flige/Sunde, Tag- und Nachtbelastung
- ca. 5-15 % geschétzter Minderwert (% des Verkehrswertes)
(Héufig in typischen Flugschneisen mit regelméBigen Uberfliigen; Gerichte (z. B. OLG Bonn) bestétigen-Abschldge
von 10-15 % fir mittlere Belastung; im Rhein-Main-Gebiet ca. 0,3 % pro dB (iber 55 db(A))
- Lé&rmbelastung stark: )
Larmpegel > 65 dB(A) tagsuber, 15 Flige/Sunde, Uberflughéhe < 300 m, Nachtlarm
- ca. 20-30 % geschétzter Minderwert (% des Verkehrswertes)
(In direkten Einflugschneisen mit hoher Frequenz oder Nachtldrm; Das DIW Berlin quantifiziert bis zu 25-33 % in
extremen Féllen; OLG Kéln urteilte 25 % fiir stark betroffene Hauser.)
- L&rmbelastung extrem:
sehr hohe Belastung (z. B. in direkter Einflugschneise, Nachtlarm >45 db(A)
- ca. 2-6 % geschatzter Minderwert (% des Verkehrswertes)
Es gibt insgesamt regionale Unterschiede. In Ballungsrdumen. (z.. B. Frankfurt, Disseldorf etc.) kdnnen starke
Nachfrage und wirtschaftliche Vorteile (Nahe zum Flughafen) die-Abschlage dampfen. In-landlichen Gebieten ohne
Verbesserung sind hdhe Abschlage (bis 29 %) mdglich.

Welche Auswirkungen aus den vorbeschriebenen Faktoren.inkl. der unmittelbaren Nahe der B 14 sind nun auf das

Bewertungsobjekt zutreffend?

- Zahl der Flige groBtenteils abhangig vom Weltgeschehen, im Durchschnitt ca. 2 Fliige pro Stunde, auch mit még-
licher Nachtbelastung

- Uberflugh6he < 300 m

- L&rmbelastung der B 41 bei Westwind hoch bis'sehr hoch

- sonstige Larmbelastung durch StraBenverkehr-nicht gegeben

= 0. a. Einstufungen treffen unterschiedlich-zu, kbnnen-aber nicht ungeachtet bleiben. Daher wird seitens des Sach-
versténdigen ein Wertabschlag von:ca."0,5.% als merkantiler Minderwert fir angemessen eingeschatzt, und zwar
bezogen auf den ,unbelasteten marktangepassten vorlaufigen Ertragswert” (im Gegensatz zu den Ausfihrungen
zuvor - hier: Verkehrswert, nicht méglich, da noch-nicht feststeht - vgl. Ertragswertberechnung).

Die Beriicksichtigung hierfir hat zwar bereits nach. Angaben des zustédndigen GAA bereits in den Bodenrichtwerten
stattgefunden. Da aber nicht in-jedem Bereich des gesamten Landkreises die Auswirkungen gleich hoch / niedrig zu
splren sind, muss eine ,echte” Beriicksichtigung an anderer Stelle erfolgen. Diese Belastungen dirfen nicht unbe-
achtet bleiben, da Larm als solcher auch-Auswirkungen auf die Psyche haben kann. Auf Grund der 0. a. Ausflihrungen
erfolgt unter Anwendung.der o. a. Einstufungen ein-Abschlag von ca. 0,5 %, bezogen auf den vorlaufigen marktange-
passten Ertragswert (hier: 296.874,86-€), da ein Abzug vom Verkehrswert nicht mdglich ist, da noch nicht ermittelt.

- vorlaufiger markangepasste Ertragswert: 296.874,86 €

- Wertabschlagvon ca.-0,5 %: - rd. 1.500,00 €

4.5 Plausibilisierende Sachwertermittlung

4.5.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell derVerkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird~demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem Grundstiick
vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&ude und bauliche AuBenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen)
Anlagen (vgl::§ 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemafB § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21
i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und
sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der
jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Geb&udestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung)
abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebdude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schéatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstuicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
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ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhéltnisse) ist i.d.R.
eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den
Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte
(= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen
Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks und stellt
damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem
vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBBenanlagen + sonstige Anlagen) den. VergleichsmaBstab
bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung-ggf. vorhandener
besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von-reinen Baukosten fir Gebdude mit annahernd
gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-
Basisjahr zurlckgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend  die -Dimension ,€/m? Brutto-
Grundflache” oder ,£/m? Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl:*den-Wertermittlungsstichtag ist der fir
den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige ‘Art-der baulichen-Anlage zutreffende Preisindex fur die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImnmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch. die ‘Baunebenkosten (BNK); welche als ,Kosten fiir Planung,
Baudurchfiuihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) -beschreibt. im: Allgemeinen das Verhéltnis der durchschnittlichen
Ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen-Baukosten. Durch-ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungskosten an
das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaB § 36 Abs. 3:immoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der
Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer (§ 4.i. V. m. §12 Abs. 5 InmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer:bezeichnet die 'Anzahl:der-Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch. wirtschaftlich- genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die / Differenz aus- ‘'Oblicher ‘Gesamtnutzungsdauer' abzlglich ‘tatsdchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde 'gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjlingt),
wenn beim- Bewertungsobjekt ~wesentliche ' ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansétzen | unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der‘Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die'Wertminderung 'der Geb&ude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft-anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbesondere
Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauBenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen,
Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

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

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den
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Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert
nach der Objektart (er ist z.B. flr Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschéaftsgrundstiicke), der Region (er ist
z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und

der ObjektigréBe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors ist
das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Vgl. die Ausfihrungen in der Ertragswertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Vgl. die Ausfihrungen in der Ertragswertermittlung.

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Vgl. die Ausfuhrungen in der Ertragswertermittlung.

4.5.3 Ausgangsdaten zur Sachwertberechnung nach ImmoWertV21, Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35-39

GrundstiicksgroBe:

Bodenwert, (vollstandig rentierlich):
Baujahr:

Umbau- / SanierungsmafBnahmen &. &. etc.:
Jiktives” Baujahr:

Wertermittlungsstichtag (= Qualitatsstichtag):

Gesamtnutzungsdauer (GND):
Gebéaudealter:

Restnutzungsdauer (RND) rechnerisch:
Restnutzungsdauer (RND) modifiziert:
Wohnflache (WF):

Nutzflache (NF):

Brutto-Grundflache (BGF):
Brutto-Rauminhalt (BRi):
Garageneinstellplatz:

NHK (2010, inkl. BNK) fir Gebaude:
Baupreisindex BPI am WEST/QST:

NHK (am WEST/QST, inkl. BNK) flr
Gebaude:

Sachwert- / Marktanpassungsfaktor:
AuBenanlage:

besondere (ubliche) Bauteile /.Einrichtungen:

Summe aller-Zu- und Abschlage fir boGs:

203,26 m?
rd. 35.800,00 €
1965

durchgefihrt; vgl. die Ausflinrungen unter-Punkt 3.2.1

ca. 1975

24. November 2025

80 Jahre

60 Jahre

20 Jahre

30 Jahre

rd. 107°m2 (vgl. Anlage 10 ff.)

Gewerbeeinheit rd. 106 m2 (vgl.;Anlage 10 ff.)
NF KG rd: 110:m? (vgl. Anlage 10 ff.)

424 m2(vgl--Anlage 10 ff.)

1.272 m3(vgl. Anlage:10ff.)

keine-Garage vorhanden, 1 Stick Stellplatz
755,00 €/m2 BGF:/:750,00 €/m?2
189,6/100.(l1l.-Quartal 2025)

1.431,48 €/m2 BGF / 1.422,00 €/m?

1,04
+9.150,00 €
+7.350,00 €
-117.500,00 €
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4.5.4 Plausibilisierende Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

gemischt genutztes Gebaude
(Wohn- und Geschéftshaus)

Anbau

unterstellte Folgenutzung

gemischt genutztes Gebaude
(Wohn- und Geschéftshaus) /
gewerblich genutztes
Gebéude /
wohnbaulich genutztes
Gebéaude

Anbau

Normalherstellungskosten
(Basisjahr 2010)

755,00 €/m2 BGF

750,00 €/m2 BGF

Berechnungsbasis

(2010 = 100)

e Brutto-Grundflache (BGF) 383,00 m2 41,00 m2
Durchschnittliche Herstellungskosten 289.165,00 € 30.750,00 €
der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 24.11.2025 189,6/100 189,6/100

Normalherstellungskosten
am Wertermittlungsstichtag
(= Qualitatsstichtag) 24.11.2025

1.431,48 €/m2 BGE

1.422,00 €/m? BGF

Durchschnittliche Herstellungskosten 548.256,84 € 58.302,00 €

der baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten 548.256,84 € 58.302,00 €

der baulichen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear. linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 30 Jahre 30 Jahre

e prozentual 62,50 % 62,50 %

e Faktor 0,375 0,375

Alterswertgeminderte.regionalisierte 205.596,32 € 21.863,25 €

durchschnittliche Herstellungskosten

Zuschlag fir nicht erfasste 4.850,00 € 2.500,00 €

werthaltige einzelne Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert 210.446,32 € 24.363,25 €

der baulichen Anlagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 234.809,57 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 9.150,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 243.959,57 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 35.800,00 €

vorlaufiger Sachwert = 279.759,57 €

Sachwertfaktor x 1,04

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 290.949,95 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 117.500,00 €

Sachwert = 173.449,95 €
rd. 173.000,00 €
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4.5.5 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

bei der BGF z. B.

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

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermittlungsliteratur und den

Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr.angesetzt. Der ‘Ansatz der NHK
ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Nach Riicksprache mit dem 6rtlichen Gutachterausschuss ist die NHK 2010 die Basis flr.alle Bewertungen.

» Ermittlung des Gebaudestandards:

Auf Erhebungen im Ortstermin sowie der in Kapitel ,3" daraus resultierenden Gebaudebeschreibung folgt zur Ermitt-
lung der Gesamtnutzungsdauer zunéchst eine schematische Einordnung und Klassifizierung des Bewertungsobjektes
mit seinen Merkmalen und Eigenschaften in den Standardstufen. Filr.das Bewertungsobjekt unterstellte und / oder be-
reits durchgefliihrte ModernisierungsmaBnahmen sind dabei berticksichtigt.

1. Hauptgebaude:

e Tabellen gem. NHK 2010 (nach ImmoWertV und ImmoWertV21) fiir MEH und MFH mit Mischnutzung:

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen' auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Mehrfamilienwohnhaus, Mehrfamilienwohnhauser mit Mischnutzung

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AuBenwande
Dach
Fenster und AuBBentiiren

Innenwande und -tiiren . : Diese | Diese

Deckenkonstruktion hier' keine Vorgaben | Stufeist | Stufe ist
vorliegend nicht nicht

FuBboden existent. | existent.

Sanitareinrichtungen

Heizung

Sonstige technische Ausstattung
insgesamt o 0 Al o e e | e [ e | e ] e

(ImmoWertV21)
i.V.m.
e Tabellen gem. NHK 2010 (nach ImmoWertV und ImmoWertV21) fir EFH + ZFH, DH + RH:

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebéude:
Ein- und Zweifamilienwohnhéuser, Doppel- und Reihenhéuser
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil | Standardstufen |
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OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,
Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 %
Dach 15,0 %
Fenster und AuBentiren 11,0 %
Innenwénde und -tliren 11,0 %
Deckenkonstruktion 11,0 %
FuBbodden 5,0 %
Sanitareinrichtungen 9,0 %
Heizung 9,0 %
Sonstige technische Ausstattung 6,0 %
insgesamt 100,00% | - | - e | e | -
tImmoWert\/21)

e Vorgaben nach dem GMB 2024 des Saarlandes:

GemaB des vorliegenden-o. a. Grundstlicksmarktberichts werden im Saarland fir Objekte des Typs ,Mehrfamilien-
wohnhaus und Mehrfamilienwohnhaus mit Mischnutzung* die Standardstufen 1 und 2 gem. nachfolgender Darstellung
ergéanzt. Die Wagungsanteilelrichten sich nach den Vorgaben der ,Ein- und Zweifamilienwohnhauser“. Die Standard-
stufen 3, 4 und 5 bleiben-unverandert.gegeniiber.den-o. a. Darstellungen. Die Tabelle mit den Ergdnzungen der Stan-
dardstufen 1 und 2 sind-nachfolgend dargestellt.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Ein- und Zweifamilienwohnhauser, Doppel-\und Reihenhauser

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bautell Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AuBenwande 23,0 %

Dach 15,0 %

Fenster und-AuBentliren 11,0 %

Innenwénde und -tliren 11,0 %

Deckenkonstruktion 11,0 %

FuBbdden 5,0 %

Sanitareinrichtungen 9,0 %

Heizung 9,0 %

Sonstige technische Ausstattung 6,0 %

insgesamt 100,00% | - | - | - | - | -
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OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel
(ImmoWertV21)

(GMB Saarland 2024)

= Anzuwendende Tabelle des-Gebaudestandards nach den Vorgaben des GMB 2022 des Saarlandes:
Ermittlung "der:Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebéaude:

Wohnhauser mit Mischnutzung

Ermittlung-des Gebaudestandards:

Wagungsanteil
Bautell (g?\ﬂng ggg%aggsn Standardstufen
Saarlandes)
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 0,5 0,4 0,1
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und AuBentliren 11,0 % 0,2 0,8
Innenwéande und -tiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FuBbodden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 0,1 0,9
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,2 0,8
insgesamt 100,0 % 19,0% | 26,5% | 545% | 0,0 % 0,0 %
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Anwesen, |
mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE) |

OLAF MEYER
Dipl.—lng. (FH) (im Fachbereich Architektur)

Objekt:

bebautes Grundstlick
Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel

> Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen (beispielhaft / exemplarisch):

Die Beschreibung der Gebaudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Entsprechend ist sie lediglich
schematisch zu verstehen und anzuwenden. Alle in der Praxis auftretenden Falle missen durch die Darstellung abge-
deckt werden. Sie kann jedoch nicht alle in der Praxis auftretenden Standardfalle auffihren. Merkmale, die die Tabelle

nicht beschreibt, sind zus

atzlich sachverstandig zu berlcksichtigen. Es missen nicht alle aufgeflihrten Merkmale zu-

treffen. Die in der Tabelle angegebene Jahreszahlen beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum gltigen Warme-
schutzanforderungen. Die Beschreibungen der Gebaudeausstattungsstandards basiert auf dem Bezugsjahr NHK
2010 (vgl. hierzu Anlage 2 der Sachwertrichtlinie).

Der Ausstattungsstandard beriicksichtigt bzw. bezieht sich auf unterstellte und / oder-bereits” durchgefiihrte
ModernisierungsmaBnahmen.

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

AuBenwande

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit
Faserzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten;kein oder deutlich
nicht zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1980)

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel.~oder-Hohlblocksteine; verputzt und

Standardstufe 2 gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1995)
Standardstufe 3 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen;
Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)
Dach

Standardstufe 1

Dachpappe, Faserzementplatten/ Wellplatten; keine bis geringe:Dachddmmung

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel; - Bitumenschindeln; nicht zeitgemaBe
Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuBentiiren

Zweifachverglasung (vor ca:.1995); Haustlr mit nicht zeitgeméaBem Warmeschutz (vor ca.

Standardstufe 2 1995)
Standardstufe 3 svvgfir;agshcvheurtgzlaziggg C(an.e;cg%(;a. 1995), Rollldden (manuell); Haustlir mit zeitgemaBem
Innenwénde und -tiren
Standardstufe 2 massi\{_e trag.ende _Inn.enwénde, r)icht_ tragepde VYénde in Leichtbauweise (z.B.
Holzstanderwénde mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen
Standardstufe 3 niq_ht tragende Ilnnenwénde in r_r_1assiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Tlren
Deckenkonstruktion
Standardstufe 3 Betondecken-mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher Putz
FuBbdden
Standardstufe 3 Linoleum-,  Teppich-; Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,

Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC “je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen,

Staadardsiufe g raumhoch gefliest
Heizung
Standardstufe 2 Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne GasauBenwandthermen,
Nachtstromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995)
elekironisch  gesteuerte  Fern- oder  Zentralheizung, Niedertemperatur-  oder
SIEMEET 410 & Brennwertkessel

Sonstige technische Aus

stattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen; Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit
Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebédude: Wohn- und Geschéaftshaus

Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:

Wohnh&user mit Mischnutzung
Wohnh&user mit Mischnutzung (50% gewerblicher Anteil)

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe

relativer
NHK 2010-Anteil

relativer
Gebaudestandardanteil

tabellierte
NHK 2010
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OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,
Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 665,00 19,0 126,35
2 740,00 26,5 196,10
3 875,00 54,5 476,88
4 1.230,00 0,0 0,00
5 1.550,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 799,33
gewogener Standard = 2,4

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 799,33 €/m2BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafn Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3.ImmoWertV 21
e @ WohnungsgroBe x 0,900
e  Einspanner x 1,050
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 755,37 €/m2 BGF
rd. 755,00 €/m2 BGF

Anpassung an den Stichtag
e  BPILIIl. Quartal 2025
Angepasste NHK 2010 fiir das Bewertungsgebéaude

189,67/ 100
1.407,41 €/ m2 WF

2. Anbau:
Vgl. Ausflhrungen zuvor
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 665,00 0,0 0,00
2 740,00 60,0 444,00
3 875,00 40,0 350,00
4 1.230,00 0,0 0,00
5 1.550,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 794,00
gewogener Standard = 2,4

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

Berlicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene; standardbezogene NHK 2010 794,00 €/m2 BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren geman Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21

o @'WohnungsgroBe x 0,900

e Einspanner x 1,050
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebéaude = 750,33 €/m2 BGF

rd. 750,00 €/m2 BGF

Anpassung an den Stichtag

e  BPIIIl. Quartal 2025 = 189,6 /100

Angepasste NHK 2010 fiir das Bewertungsgebéaude

1.422,00 €/m? WF

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr
entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4
angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgem&Ben werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter
Beriicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.
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OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel

Gebaude: Wohn- und Geschéftshaus
Bezeichnung Zeitwert

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung) 2.000,00 €
(n. a. Aufstellungen dienen nur der Orientierung und haben keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit; keine
Auflistung von Einzelwerten)

Uberdachter Balkon
Eingangsuberdachungen

Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung) 2.850,00 €
(n. a. Aufstellungen dienen nur der Orientierung und haben keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit; keine
Auflistung von Einzelwerten)

WC-Anlage im KG

Hebeanlage

Vergitterungen

Alarmanlage (nicht funktionsféhig)

Summe 4.850,00 €
Gebaude: Anbau

Bezeichnung Zeitwert

Besondere Bauteile 0,00 €

(n. a. Aufstellungen dienen nur der Orientierung und haben keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit; keine
Auflistung von Einzelwerten)

Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung) 2.500,00 €
(n. a. Aufstellungen dienen nur der Orientierung und haben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit; keine
Auflistung von Einzelwerten)

Dachterrasse
Summe 2.500,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr-an-die Preisverhdlinisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels dem
Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem-Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom
Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex st auch in [1],-Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex
zum Wertermittlungsstichtag wird der-am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist..eine ModellgréBe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Modell-
konformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmeWertV 21) wird bei der-Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch
bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere ‘Kosten fir Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifungen
und Genehmigungen. Sie‘sind in den-angesetzten-NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich-wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pauschal in
ihrem vorlaufigen “Sachwert-geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fiir
durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstandig geschéatzt werden.
Bei alteren und/oder. “schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung
diesbeziiglicher Abschlage. AuBenanlagen bewegen sich im Normalfall in einer Spanne von ca. 2 — 8 %. Der u. a.
angegebene Wert bewegt sich bei ca. 3,90 % (und somit innerhalb der normalen Spanne), bezogen auf den vor-
laufigen Sachwert des Geb&udes. Dies ist dahingehend begriindet, dass das Bewertungsgrundstlck fast vollstandig
bebaut ist-und nur:eine kleine Restflache fur die Stellplatze verbleibt und auch sonstige AuBenanlagen nicht vorhan-
den sind.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
(n. a. Aufstellungen dienen nur der Orientierung und haben keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit; keine BNK)

Auflistung von Einzelwerten)

Stitzmauer(n)

AuBentreppenanlage

Befestigte Stellplatzflache

Grundstiicks- und Hausanschllisse

Hof- und Wegebefestigung

Standplatz fir Milltonnen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen
Summe 9.150,00 €
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OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,
Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel
Gesamtnutzungsdauer
Vgl. die Ausfuhrungen in der Ertragswertermittlung.
Restnutzungsdauer

Vgl. die Ausfuhrungen in der Ertragswertermittlung.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: gemischt genutztes Gebaude
Vgl. die Ausfihrungen in der Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung
Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.
Alterswertminderungsfaktor (AWMF) = Restnutzungsdauer (30 Jahre) / Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre)

= 0,375 (Faktor) = 62,5 %
Wie vorstehend beschrieben wird durch Multiplikation der durchschnittlichen Herstellungskesten der baulichen Anla-
gen (ohne bauliche AuBenanlagen) mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor der vorlaufige Sach-
wert der baulichen Anlagen ermittelt.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e der verfligbaren Angaben des Grundsticksmarktberichts des Saarlandes 2024 (Berichtsstichtag 01.01.2024;
Berichtszeitraum 01.01.2022 — 31.12.2023); 7. Auflage, Saarbricken, Oktober 2024

(GMB Saarland 2024)

e der verflgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 ver6ffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfakioren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und ObjektgréBe (d.h. Gesamtgrundstliickswert) angegeben sind, sowie

e cigener Ableitungen des Sachverstadndigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
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bebautes Grundstlick
Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel

bestimmt.

Ermittlung des Sachwertfaktors

ermittelter / angesetzter Sachwertfaktor = 1,04
(unter Berticksichtigung der o. a. Tabellen und des héheren Bodenrichtwertes)

Marktiibliche Zu- oder Abschlage
Vgl. die Ausfihrungen in der Ertragswertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. die Ausfihrungen in der Ertragswertermittlung.

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung*” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrindung fur die Wahl

der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch

erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fir vergleichbare

Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalbVergleichswertverfahren, d. h.

verfahrensmaBige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren deshalb gleichermafBen in die Nahe

des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt.dabei entscheidend von zwei

Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Uibliche Nutzung; verrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

o von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

GemalB § 6 ImmoWertV21 sind grundsétzlich zur Verkehrswertermittlung das Vergleichswert-, das Ertragswert und /
oder das Sachwertverfahren, oder mehrere dieser Verfahren anzuwenden. Hierbei-ist zu beachten, zum einen ein vor-
rangiges Verfahren als korrektes Verfahren zu wéhlen;.und zum anderen ein stutzendes / plausibilisierendes Verfahr-
en einzusetzen. Die Wahl des vorrangigen Verfahrens ist von.einigen Vorgaben, wie z. B. der Typ des zu bewerten-
den Objektes, den Vorgaben / Unterlagen des zustandigen:Gutachterausschusses etc., abhangig.

Die Wahl des Sachwertverfahrens als vorrangiges-lasst sich dahingehend begriinden, dass genligend Informationen und
Grundlagen etc. vorliegen, und somit relativ. genau bewertet werden kann.-Das des Weiteren angewendete Ertragswert-
verfahren dient als stitzendes / plausibilisierendes Verfahren.

4.6.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des. Bewertungsobjekts werden-aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Griinden als Renditeobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewodhnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertrags-
wertermittlung einflieBenden:Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ertragswert ab-
geleitet.

Grundsétzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekie des Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit des
Substanzwerts) von. Interesse... Zudem stehen-die fir eine marktkonforme Sachwertermittiung (Sachwertfaktor,
Bodenwert und Normalherstellungskosten):-erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Sachwertverfahren wurde
deshalb stiitzend-angewendet.

4.6.3 Zusammensiellung der Verfahrensergebnisse

Ergebnisse: Bewertungsgrundstiick:

zum Wertermittlungsstichtag Grundstiick (203,26 m?) bebaut mit
(=Qualitatsstichtag) einem gemischt genutzten Gebau-
24 November 2025 de (Wohn- und Geschéaftshaus)

Bodenwertermittlung

Verfahrensergebnisse inkl. boGs /
anteiliger Bodenwert am Ergebnis

gesamt: 35.800,00 €
179.000,00 € / 20,00 %

Ertragswert (inkl. Bodenwert + boGs)
(vorrangig)

Sachwert (inkl. Bodenwert + boGs)
(stltzend / plausibilisierend)
Vergleichswert (inki. Bodenwert + boGs) vorlaufiger SW ohne boGs = —€ | ™™ €/----- %
(rein informativ)

darin enthaltene Bilanz der wertrelevanten besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale (boG) aus 0 € Zuschlagen u. 117.500 € Abschlagen:

vorlaufiger EW ohne boGs = rd. 296.500,00 €

vorlaufiger SW ohne boGs = rd. 290.500,00 € 173.000,00 € /20,69 %

-117.500,00 €

4.6.4 Plausibilisierungsprifung

Da keine Wichtung erfolgte, ist der Ertragswert gleich der Verkehrswert. Die Plausibilisierung des ermittelten Ver-
kehrswertes ist nach Bereinigung um die ,boG" Uber die Nahe der beiden durchgefiihrten — um die ,boG" bereinigten —
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Verfahrensergebnisse zueinander und die Abweichung der Ergebnisse vom bereinigten Verkehrswert am besten
gegeben:

Abweichung in % vom EW Abweichung in % vom VW Abweichung in % vom SW

Verkehrswert
(bereinigt um boGs)
zur Information:

179.000,00 € +-000% | e +3,35%

Verfahrensergebnisse ohne boGs

Ertragswert 179.000,00 €

Sachwert 173.000,00 € Die Abweichung der Verfahrensergebnisse untereinander betragt:
Vergleichswert - € 3,35 % (zw. EW und SW)

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte nach § 194 BauGB in der aktuellen Fassung:sowie der dazu erlassenen
Verordnung Uber Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die - Wertermittlung
erforderlichen Daten (ImmoWertV) in der Fassung vom 14. Juli 2021. Nach § 6 Abs.-4 der ImmoWertV ist der Ver-
kehrswert aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussage-
fahigkeit zu ermitteln. In Anbetracht des Zwecks des Gutachtens, der momentanen und.zukiinftig  vorgesehenen
Nutzung des Objektes, sowie des erteilten Auftrags und den Angaben des zustandigen Gutachterausschusses, wird
sich bei der Ableitung des Verkehrswertes, wie unter den Punkten 4.4 und‘4.5-dargelegt, an allen Ergebnissen der
beiden durchgefiuhrten normierten Verfahren orientiert. Dabei wurde eine’ Wertung zum vorrangigen Nutzerinteresse
und der jeweiligen vorhandenen Datenqualitéat vorgenommen.

Eine Uberpriifung des Wertes am Markt erfolgte anhand der vorliegenden Immobilienangebote in Presse, Internet und
bei den Angeboten von Immobilienmaklern. Alle diese Informationen-dirfen aber nur der Orientierung dienen, da nur
Objekte, die exakt zu 100 % mit dem Bewertungsobjekt Ubereinstimmen, zum-Vergleich herangezogen werden drfen.
Dies ist aber schon deshalb nicht méglich, da ein exakter Vergleich.nur mit einer:Immobilie,.die vollkommen identisch
ist in allem, herangezogen werden kann. Mit anderen Worten, die Bewertungsimmobilie existiert nur einmal, und ein
absolut identisches Vergleichsobjekt existiert nicht, denn:dann miisste'diese schon an genau der gleichen Stelle er-
richtet sein, also mit anderen Worten: auf dem Bewertungsobjekt. Des Weiteren sind Immobilienangebote mit Vorsicht
zu genieBen, da immer nur geringe Angaben dieser.Angebote mit der Bewertungsimmobilie Gbereinstimmen kdnnen.
Des Weiteren hat der Ersteller eines Gutachtens die-zum Verkauf angebotenen Objekte nicht gesehen und kann
daher auch keine direkten Vergleiche zum Bewertungsobjekt ableiten. Somit dient dies lediglich als Anhaltspunkt zur
Plausibilisierung.

Der ermittelte Verkehrswert des Bewertungsobjekies liegt im-Vergleich zu-den angebotenen Immobilien in einer nor-
malen Range. Rickfragen zum ermittelten-Wert bei ortsanséssigen Immebilienmaklern wurden anndhernd tberein-
stimmend bestatigt.

Die Abweichung zwischen Ertragswert und Sachwert liegt in dieserVerkehrswertermittlung bei ca. 3,35 %; damit
bewegt sie sich unterhalb einer noch-maéglichen praxisnahen Spanne von bis 10 — 20 %.

Plausibilisierung bzgl. des Rohertragsvervielfaltigers (unter Einbeziehung der KI):

Im Kontext des deutschen.Immobilienmarkts (z.“B. flir Bewertungen, Ertragsvervielfaltiger oder Mietspiegel) werden
Stadte und Regionen haufig-in A-, B- und C-Klassen unterteilt. Diese Einstufung basiert auf Kriterien wie Einwohner-
zahl, wirtschaftlicher Dynamik, Nachfrage nach Immobilien, Preisentwicklung und Infrastruktur:
e A-Stadte: Grof3e:Metropolen mit hoher Nachfrage und Preisen (z. B. Berlin, Miinchen, Hamburg; > 500.000
Einwohner, starke Wirtschaftszentren).
e B-Stadte: MittelgroBe oder. wachsende Stadte mit solider Nachfrage (z. B. Leipzig, Nirnberg; 100.000-500.00
Einwohner; gute Verbindungen zu A-Stadten).
e C-Stadte: Kleinere Stadte oder landliche Regionen mit moderater Nachfrage (z. B. < 100.000 Einwohner, oft
Pendlerregionen, niedrigere Preise).
St. Wendel ist eine-kleinere Mittelstadt im Saarland mit etwa 28.000 Einwohnern (Stand 2024). Sie liegt im Land-
kreis St.-Wendel und.ist bekannt fiir ihnre hohe Kaufkraft, gute Lebensqualitadt und Nahe zur Metropole Saarbriicken
(ca..35 km entfernt). Wirtschaftlich profitiert die Region von Industrie (z. B. Automobilzulieferer) und Tourismus (Pilger-
ort, Mountainbike:Events).
Einstufung: B-Klasse (mit Tendenz zu C in landlicheren Teilen)
e Begriindung:
o GréBe und Lage:
Als Kreisstadt mit regionaler Bedeutung zahlt St. Wendel zu den B-Stadten im Saarland, da sie eine stabile,
aber nicht Uberhitzte Nachfrage hat. Der Landkreis St. Wendel wird in Immobilienanalysen oft als "glinstiger
Einstieg" in den Siidwesten gesehen, mit Pendlerpotenzial nach Saarbriicken oder Kaiserslautern.
o Immobilienmarkt:
= Durchschnittliche Quadratmeterpreise fir Wohnungen:
ca. 1.800-2.600 €/m? (2024; leichter Anstieg um +1-24 % seit 2021).
= Hauser:
ca. 1.400-2.300 €/m>.
= Mietpreise:
ca. 6,80 €/mz (ortstblich, stabil).
= |m Vergleich:
A-Stéadte wie Saarbriicken (ca. 3.000—4.000 €/m?) sind teurer; C-Regionen im Osten Deutschlands liegen
bei < 1.300 €/m2.
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o Wirtschaft u. Attraktivitat:
Hohe Kaufkraft (bundesweit Spitzenplatz) und attraktiver Arbeitsmarkt machen sie zu einer soliden B-Lage,
aber die geringe GréBe und landliche Umgebung ziehen sie leicht in die C-Klasse.
o Marktberichte:
In Analysen (z. B. von Von Poll Immobilien) wird der Landkreis St. Wendel als eine der giinstigsten Regionen
Deutschlands mit stabilen Preisen eingestuft — typisch fiir B/C-Ubergangslagen.
Implikationen fiir den Immobilienmarkt (z. B. Ertragsvervielfaltiger)
e Ertragsvervielfaltiger fiir Mehrfamilienhauser:
In B-Stadten wie St. Wendel typischerweise 15-25 (entspricht Liegenschaftszinssatz ven.4—6,7 %). Niedriger
als in A-Stadten (20-30), aber hoher als in reinen C-Lagen (10-18), da die stabile Nachfrage und Nahe zu
Saarbriicken den Wert stiitzen.

Der Rohertragsvervielfaltiger betragt ca. 8,06 und liegt somit unterhalb der o. a. Range der EinstufungenB.und C und
bestatigt damit die Aussage ,Einstufung C mit Tendenz zu B*. Somit ist der Rohertragsvervielfaltiger plausibilisiert.

4.6.5 Verkehrswert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die
sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 179.000,00 € ermittelt.
Der zur Stltzung ermittelte plausibilisierende Sachwert betragt rd. 173.000,00 €.

Der Verkehrswert flir das mit einem gemischt genutzten Geb&ude (Wohn- und Geschaftshaus) bebaute Grundstiick,
bestehend aus 3 Flurstlicken, in 66606 St. Wendel, Carl-Cetto-StraBRe 13

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

St Wendel 8095 1,2,3

Gemarkung Flur Flurstiicke

St Wendel 11 103/20, 103/23, 103/39

wird unter Berucksichtigung der wertrelevanten Grundstlicksmerkmale, .z. B. Wertermittlungs- und Qualitétsstichtag,
Art und MaB der baulichen Nutzung, der rechtlichen, wirtschaftlichen und‘tatsachlichen Gegebenheiten, des Erschlief3-
ungszustandes, der maBgeblichen Grundstiicks- und Gebaudemerkmale-und der objektspezifischen Besonderheiten,
sowie der Lage auf dem ortlichen Immobilienmarkt, zum' Wertermittlungsstichtag / Qualitétsstichtag 24. November

179.000,00 €

(in Worten: emhundertneunund3|eb2|gtausend Euro 00/ 100)

geschatzt.
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Personliche Erstellung:

Das Wertermittlungsobjekt wurde vom Ersteller am 24. November 2025 besichtigt und das vorliegende Verkehrswert-
gutachten unter seiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Der Ersteller bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus
denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Hinweis:

Der ermittelte Verkehrswert des vorliegenden Gutachtens wurde Stichtag bezogen- ermittelt, d. h. der
Verkehrswert ist nur fiir maximal diesen Tag giiltig.- Sollte das Gutachten liber diesen. Zeitpunkt hinaus
genutzt werden (maximal ein Jahr), so sollte das gesamte Gutachten, inklusive aller Beschreibungen und
Datensitze, sowie der ermittelte Verkehrswert, auf seine Giiltigkeit Uberpriift werden und ggf. an den
aktuellen Wert angepasst werden. Eine Verkehrswertermittlung fiir einen in der Zukunft liegenden Stichtag ist
unzuléssig.

Aufgestellt:
66606 St. Wendel, 08. Januar 2026
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung:

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten:>Das Verkehrswert-Gutachten ist nur fir den Auftraggeber, den internen
Gebrauch und den angegebenen. Zweck bestimmt.“Weitere Beteiligte missen dem Sachverstandigen mitgeteilt
werden. Eine Vervielfaltigung -oder-Verwertungan bzw. durch:Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des
Aufstellers gestattet. Eine Haftung. gegenulber jeglichen Dritten (z. B. Konstellation zwischen Auftragnehmer und Auf-
traggeber, Erwerbern, Eigentimern o. &. etc.) ist in Génze ausgeschlossen; es wird jedem moglichen Erwerber des
Objektes eine selbstandige Uberpriifung aller im Gutachten verwendeten Datensétze etc. empfohlen.

Der Auftragnehmer haftet-unbeschrankt, sofern der-Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung)
ein Dritter Schadenersatzanspriiche-geltend macht,-die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieBlich von
Vorsatz oder grober.Fahrlassigkeit der Vertreter-oder Erflillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der
Ubernahme einer-:Beschaffenheitsgarantie, - bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen-Féllen der leichten Fahrléassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren
Einhaltung. fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen
Fall ist. die--Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.
Die /Haftung nach dem.Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossent.ist:die persdnliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehérigen
des Auftragnéhmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fuir.die Vollstéandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen
der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tibermittelt werden, ist auf die Héhe des fiir den Auftragnehmer méglichen
Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.

Dieses Gutachten ist unter der Pramisse erstellt, dass alle Rechtsgrundlagen (Gesetze, Richtlinien, Verordnungen und
Bestimmungen etc.) des Bundes, wie auch die derzeitige Wahrung, voll umféanglich Rechtsgultigkeit besitzen.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maximal
5.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem
darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
verdffentlicht werden, in anderen Féllen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.

Das beauftragte Gutachten wird als Einschreiben versandt. Der Auftraggeber ist verpflichtet, das vorliegende
Gutachten sofort auf Méngel etc. zu Uberprifen. Die Widerspruchsfrist des Auftraggebers endet nach vier Wochen, ab
Empfangsdatum des Gutachtens beim Gutachtenempfénger.
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5 Verwendete Fachgrundlagen etc.

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
— alle Rechtsgrundlagen etc. in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung rechtsgultigen Fassung —

e BauGB:

Baugesetzbuch
e BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
e LBO:

Landesbauordnung / -en (bezogen auf die Bebauungspléane und deren Daten der Satzungsbeschlisse) des
jeweiligen Bundeslandes des zu bewertenden Objektes

e BGB:
Burgerliches Gesetzbuch
e WEG:

Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uiber das Wohnungseigentum und das' Dauerwohnrecht
o ErbbauRG:
Erbbaurechtsgesetz — Gesetz (iber das Erbbaurecht
o« ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
e ImmoWertV und ImnmoWertV21:
Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte “von ' Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung —ImmoWertV
e  SW-RL: (nur zur Info)
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)
o VW-RL: (nur zur Info)
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des-Bodenwerts. (Viergleichswertrichtlinie — VW-RL)
e  EW-RL: (nur zur Info)
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)
e  BRW-RL: (nur zur Info)
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie < BRW-RL)
o WertR: (nur zur Info)
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien-ftir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
¢ GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Vereinheitlichung des Energieeinsparrechts fiir Gebaude und zur Anderung
weiterer Gesetze vom 08.-August 2020; i.d.F..der Bekanntmachung vom 13. Augst 2020 (BGBI Jahrgang 2020
Teil I Nr. 37, S. 1728 ff.); mit-Inkrafttreten zum-01. November2020

e WOoFIV:
Wohnflachenverordnung-—'Verordnung -zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. | S.
2346)

¢ WMR:

Wohnflachen-/ und ~Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfladchenberechnung und
Mietwertermittlung vom 18.Juli- 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

e DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl
im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

o L. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen in der Fassung vom
12.) Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), zuletzt geadndert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November
2007 (BGBI..I"'S. 2614)

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

e Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

e Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

e Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

e Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue  Wertermittlungsrecht —  Kommentar  zur
Immobilienwertermittiungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

e  Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungsrichtlinie zum
Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

e Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

e Preisspiegel 2020 (Wohn- und Gewerbeimmobilien) fir das Saarland und Rheinland-Pfalz vom IVD; KéIn IVD-
West, 2020
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Mietrecherchen auf den Ublichen Immobilienplattformen im Internet und Tagespresse
Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2021, oberer Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte fir
den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz, Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz
in Koblenz

Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2023, oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fir
den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz, Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz
in Koblenz

Qualifizierter Mietspiegel fir den Saarpfalz-Kreis 2020; Saarpfalz-Kreis, Homburg 2020

Grundstiicksmarktbericht des Saarlandes 2020 (vom 30.09.2020); 5. Auflage, Saarbricken; Oktober 2020,
Grundstiicksmarktbericht des Saarlandes 2022 (Berichtszeitraum 01.01.2020 bis 31.12:2021); 6. Auflage,
Saarbriicken, November / Dezember 2022

Grundstiicksmarktberichts des Saarlandes 2024 (Berichtsstichtag 01.01.2024; Berichtszeitraum 01.01.2022 —
31.12.2023); 7. Auflage, Saarbrlicken, Oktober 2024

Verwendete fachspezifische Software
Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services. GmbH, Bad Neuenahr-

Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar, 2023) erstellt.

5.4

Hinweise

Es wird darauf hingewiesen, dass die enthaltenen Karten und Daten:urheberrechtlich geschiitzt sind.
Sie dlrfen nicht aus dem Gutachten separiert und / oder einer anderen Nutzung zugeflihrt werden.

5.5
ALK

Quellenangaben der Karten, Mieten, Grundlagen etc.
— Liegenschaftskarte:

Landesamt flir Vermessung, Geoinformation.und Landentwicklung, Saarbriicken

StraBenkarten:

Miet

Landesamt fiir Vermessung, Geoinformation und Landentwicklung, Saarbriicken

GroBer Reiseatlas 2003/4, Map&Guide

Karten MairDumont Promotion, Ostfildern

Karten (Anlagen 1 — 3) ,OpenStreetMap® (open: data commons.open database Lizenz (ODbL) durch die
OpenStreetMap-Foundation (OQSMF));© OpenStreetMap Contributors

en und allgemeine Grundlagen:

Qualifizierter Mietspiegel fir den Saarpfalz-Kreise 2020; Saarpfalz-Kreis, Homburg 2020

Preisspiegel 2020 (Wohn- und Gewerbeimmobilien). fir-das Saarland und Rheinland-Pfalz vom IVD; Kéin
IVD-West, 2020

Mietrecherchen auf-den'Ublichen Immobilienplattformen im Internet und Tagespresse
Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2021, oberer Gutachterausschuss fir Grundstickswerte
fir den Bereich-—des Landes ! Rheinland-Pfalz, Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation
Rheinland:Pfalz in Koblenz

Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2023, oberer Gutachterausschuss fir Grundstickswerte
fir den. Bereich des_Landes Rheinland-Pfalz, Landesamt fir Vermessung und Geobasisinformation
Rheinland-Pfalz in"Koblenz

Grundstiicksmarktbericht des Saarlandes 2020 (vom 30.09.2020); 5. Auflage, Saarbriicken, Oktober 2020,
Grundstiicksmarktbericht des Saarlandes 2022 (Berichtszeitraum 01.01.2020 bis 31.12.2021); 6. Auflage,
Saarbriicken, November / Dezember 2022

Grundsticksmarktberichts des Saarlandes 2024 (Berichtsstichtag 01.01.2024; Berichtszeitraum 01.01.2022
—31.12,2023); 7. Auflage, Saarbricken, Oktober 2024

5.6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StraBBenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts (Makrolage)

Anlage 2: Auszug aus der Grundkarte und Umgebung mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 3.1: Auszug aus der StraBenkarte St. Wendel (groBflachig) mit Kennzeichnung der Lage des Bewert-
ungsobjektes

Anlage 3.2: Auszug aus der StraBenkarte St. Wendel (detailliert) mit Kennzeichnung der Lage des Bewert-

ungsobjektes

Anlage 4.1-2:  Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung der Bewertungsobjektes
Anlage 5.1-2: Auszug aus dem Bebauungsplan mit Kennzeichnung der Bewertungsobjektes

Anlage 6: Auszug aus der Flurkarte mit Kennzeichnung der Bewertungsobjektes
Anlage 7: Auszug aus dem Lageplan mit Kennzeichnung der Bewertungsobjektes
Anlage 8: Planunterlagen / Bauzeichnungen
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,
Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel
Anlage 9: Fotodokumentation
Anlage 10.1: Bauzahlenberechnung — Allgemein
Anlage 10.2: Bauzahlenberechnung

Anlage 11.1-2:  Grundbuchauszug

Anlage 12.1-2:  weitere Auskilnfte und Unterlagen (Baulastenverzeichnis, Altlastenkataster, Bodenrichtwertaus-
kunft, Kreisstadt St. Wendel)
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OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel
Anlage 1: Grundkarte Saarland und angrenzende Bundeslander / Lander (Makrolage)

Grundkarte Saarland und angrenzende Bundeslander / Lander (© OpenStreetMap Contributors)
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Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel
Anlage 2: Grundkarte St. Wendel und Umgebung

Grundkarte St. Wendel und Umgebung (© OpenStreetMap Contributors)
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OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel
Anlage 3.1: Stadtplan St. Wendel (groBflachig)

Stadtplan St. Wendel (© OpenStreetMap Contributors + LVGL)
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OLAF MEYER Objekt: Anwesen,

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel

Anlage 3.2: Stadtplan St. Wendel (detailliert)

Stadtplan St. Wendel (© OpenStreetMap Contributors + LVGL)
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Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel
Anlage 4.1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Flachennutzungsplan (© Stadt St. Wendel)
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Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel
Anlage 4.2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Flachennutzungsplan (© Stadt St. Wendel)
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Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel
Anlage 5.1: Auszug aus dem Bebauungsplan

Bebauungsp|an (© Stadt St. Wendel)
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Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel
Anlage 5.2: Auszug aus dem Bebauungsplan

Bebauungsp|an (© Stadt St. Wendel)
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OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel
Anlage 6: Auszug aus der Flurkarte

Flurkarte (/60
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Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel
Anlage 7: Auszug aus dem Lageplan

Lagep|an (D. Schweig)
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Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel
Anlage 8: Bauplanunterlagen

Grundriss EG (Planunterlagen abweichend von den értlichen Ausfihrungen) )
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OLAF MEYER Objekt: Anwesen,
Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel

Anlage 8: Bauplanunterlagen

d
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Schnitt (Planunterlagen abweichend von den értlichen Ausfihrungen) (
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Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel
Anlage 8: Bauplanunterlagen

and \;on del

Linke Seitenansicht (Pianunterlagen abweichend von den értlichen Ausfiihrungen) )
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OLAF MEYER Objekt:

Anwesen ,
Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel
Anlage 8: Bauplanunterlagen

g
!

Rechte Seitenansicht (Planunteriagen abweichend von den értlichen Ausfihrungen) )
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Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel
Anlage 9: Fotodokumentation

Foto 1 ~ StraBenansicht

Foto 2a+b — linke Seitenansicht
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OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,
Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel
Anlage 9: Fotodokumentation
E R F

Foto 3a+b — Riickansicht

Foto 4 — Rechte Seitenansicht
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OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel
Anlage 9: Fotodokumentation

Foto 5 — AuBenanlage und Besonderheiten etc. Foto 6 — wie.vor

Foto 7.— wie vor Foto 8 — wie vor

LTRSS

Foto 9 — AuBenschaden etc. Foto 10 — wie vor
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OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel
Anlage 9: Fotodokumentation

Foto 11 — wie vor Foto 12 —wie vor

Foto 15 — wie vor Foto 16 — wie vor
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OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel
Anlage 9: Fotodokumentation

Foto 17 — wie vor

"
(

o “Foto 19 = wie'vor Foto 20 — wie vor

Foto 21 — wie vor Foto 22 — wie vor
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OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel
Anlage 9: Fotodokumentation

Foto 23 — wie vor
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. Foto 25 = wie Vor Foto 26 — wie vor
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Foto 27 — KG Innenansichten etc. Foto 28 — wie vor
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Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel
Anlage 9: Fotodokumentation

Foto 29 — wie vor Foto 30 —.wie vor

Foto 31 ~wie'vor Foto 32 — wie vor

Foto 33 — wie vor Foto 34 — wie vor
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OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel
Anlage 9: Fotodokumentation

Foto 35 — wie vor Foto 36 —wie vor

Foto 37 —wie vor Foto 38 — wie vor

Foto 39 — wie vor Foto 40 — wie vor
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OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,
Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel
‘ Anlage 9: Fotodokumentation

Foto 41 — wie vor Foto 42 — wie vor

Foto 43 —wie vor Foto 44 — wie vor

Foto 45 — wie vor Foto 46 — wie vor
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OLAF MEYER Objekt:

Anwesen ,

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel
Anlage 9: Fotodokumentation

Foto 48 — wie vor

e — T N ——

Foto 49 —wie vor Foto 50 — wie vor

Foto 51 — wie vor Foto 52 — EG WE 1
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OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel
Anlage 9: Fotodokumentation

Foto 53 — EG Innenansichten etc. Foto 54 — wie vor

Foto 55 —wie vor Foto 56 — wie vor

Foto 57— EG WE 2 Foto 58 — wie vor
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OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel
Anlage 9: Fotodokumentation

Foto 59 — wie vor Foto 60 —wie vor

Foto 61 —wie'vor Foto 62 — wie vor

Foto 63 — wie vor Foto 64 — wie vor
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OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel
Anlage 9: Fotodokumentation

Foto 65 — wie vor Foto 66 —wie vor

gs. /)

AN T, N

)
-

Foto 67 —wie vor Foto 68 — wie vor

Foto 69 — wie vor Foto 70 — wie vor
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OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel
Anlage 9: Fotodokumentation

Foto 71 — wie vor D)
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Foto 75 — wie vor Foto 76 — wie vor
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OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel
Anlage 9: Fotodokumentation

Foto 77 — wie vor Foto 78 —wie vor

Foto 79 —wie vor Foto 80 — wie vor

Foto 81 — wie vor Foto 82 — wie vor
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OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel
Anlage 9: Fotodokumentation

Foto 83 — wie vor Foto 84 — wie vor

Foto 85 —wie vor Foto 86 — wie vor

Foto 87 — wie vor Foto 88 — wie vor
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OLAF MEYER Objekt: Anwesen , |
Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE) |
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel

Anlage 10.1: Bauzahlenberechnungen - Allgemein

XI Die Berechnung der Wohnfldche erfolgte auf Grund der (bergebenen Planunterlagen ohne weiteres Aufmaf3
vor Ort. Ein Abzug von 3 % fir Putzfldchen ist erforderlich.

[1 Die Berechnung der Wohnfléche erfolgte auf Grund von fehlenden, bzw. abweichenden Planunterlagen durch
ortlich durchgefiihrtes AufmagB.

[0 Nachfolgende Bauzahlenberechnungen erfolgten ohne weitere Priifungen auf den Grundlagen der genehmigten
Unterlagen und dienen nur als Info; (bezogen auf den Ausflihrungsstand des Bewertungsobjektes am Tag der
Ortsbesichtigung.

XI Da es sich bei den vorhandenen Planunterlagen um Bestandspldne handelt, wird unterstellt,-dass diese auf der
Grundlage inkl. Putz ausgefiihrt wurden und somit ein Abzug von 3 % fiir Putzfldchen nicht mehr erforderlich ist.

Die Grundlage der nachfolgenden Wohnfldchenberechnung / Wohnfldchenermittlung erfolgte (in Anlehnung an die)
anhand der derzeit giiltigen Wohnfldchenverordnung WoFIVO vom 25. November 2003.

Auszugweise hier die Grundlagen der WoFIVO:
§ 2: Zur Wohnfldche gehérende Grundfidchen:

(1) Die Wohnfldche einer Wohnung umfasst die Grundfldchen der.Rdume, die ausschlieBlich zu dieser
Wohnung gehdren. Die Wohnfldche eines Wohnheims umfasst-die-Grundfldchen der Rdume, die zur
alleinigen und gemeinschaftlichen Nutzung durch die Bewohner bestimmt sind.

(2) Zur Wohnfldche gehéren auch die Grundfldchen von:

1. Wintergdrten, Schwimmbddern und dhnlichen nach allen-Seiten geschlossenen Rdumen, sowie

2. Balkonen, Loggien, Dachgérten und Terrassen, wenn sie ausschlie3lich zu der Wohnung oder dem
Wohnheim gehéren.

(38) Zur Wohnfldche gehéren nicht die Grundfidchen folgender Rdume:

1. Zubehérrdume, insbesondere:
Kellerrdume, Abstellrdume und Kellerersatzrdume'. auBerhalb der. Wohnung, Waschkiichen,
Bodenrdume, Trockenrdume, Heizungsrdume und-Garagen,

2. Rédume, die nicht den an ihre Nuizung zu stellenden:Anforderungen des Bauordnungsrechts der
Lander gentigen, sowie

3. Geschéftsrdume.

§ 3: Ermittlung der Grundfidche:

(1) Die Grundfldche ist nach den lichten-MaBen zwischen den Bauteilen zu ermitteln; dabei ist von der Vorder-
kante der Bekleidung der Bauteile auszugehen.-Bei fehlenden. begrenzenden Bauteilen ist der bauliche
Abschluss zu Grunde zu legen.

(2) Bei der Ermittlung der Grundfidche sind-namentlich einzubeziehen die Grundfidchen von:

Tir- und Fensterbekleidungen sowie Tir- und-Fensterumrahmungen,

FuB3-, Sockel--unhd.Schrammleisten, )

fest eingebauten-Gegenstdnden, wie z. B..Ofen, Heiz- und Klimageréten, Herden, Bade- oder Dusch-

wannen,

freiliegenden. Installationen,

Einbaumébeln und

nicht ortsgebundenen, versetzbaren Raumteilern.

ei der-Ermittlung der Grundfldche sind namentlich einzubeziehen die Grundfldchen von:

Schornsteinen, Vormauerungen;.Bekleidungen, freistehenden Pfeilern und Sdulen, wenn sie eine

Héhe von mehr:als '1,50 Meter,aufweisen und ihre Grundfldche mehr als 0,1 Quadratmeter betrdgt,
2.~.~Treppen mit.tber drei Steigungen und deren Treppenabsétze,

3. “Turnischen und

4. Fenster--und offenen Wandnischen, die nicht bis zum FuBboden herunterreichen oder bis zum
FuBboden herunterreichen und 0,13 Meter oder weniger tief sind.

(38) Die Grundfidche ist durch Ausmessung im fertig gestellten Wohnraum oder auf Grund einer Bauzeichnung
zu-ermitteln. Wird die Grundfldche auf Grund einer Bauzeichnung ermittelt, muss diese:

1. fdr ein Genehmigungs-, Anzeige-, Genehmigungsfreistellungs- oder &hnliches Verfahren nach dem
Bau-ordnungsrecht der Lander gefertigt oder, wenn ein bauordnungsrechtliches Verfahren nicht
erforderlich ist, fir ein solches geeignet sein und,

2. die Ermittlung der lichten MaBBe zwischen den Bauteilen im Sinne des Absatzes 1 ermdglichen.

Ist die Grundfldche nach einer Bauzeichnung ermittelt worden und ist abweichend von dieser
Bauzeichnung gebaut worden, ist die Grundfldche durch Ausmessung im fertig gestellten Wohnraum
oder auf Grund einer berichtigten Bauzeichnung neu zu ermitteln.

§ 4: Anrechnung der Grundfidchen:
Die Grundfidchen

1. von Rdumen und Raumteilen mit einer lichten Héhe von mindestens zwei Metern sind vollstdndig,

2. von Rdumen und Raumteilen mit einer lichten Héhe von mindestens einem Meter und weniger als
zwei Metern sind zur Hélfte,

3. von unbeheizbaren Wintergérten, Schwimmbé&dern und dhnlichen nach allen Seiten geschlossenen
Ré&umen sind zur Hélfte,

4. von Balkonen, Loggien, Dachgérten und Terrassen sind in der Regel zu einem Viertel, héchstens
Jedoch zur Hélfte anzurechnen.

wWh =~

(3)

mpoos
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN |

Anwesen, |
Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE) |

OLAF MEYER Objekt:

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel

bebautes Grundstlick

Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel

Anlage 10.2: Bauzahlenberechnungen

1. Berechnung der Netto-Grundflachen Nutzflache NF
1.1 Netto-Grundflidche NGF — Nutzflaiche NF

Alle Flachenangaben, die aus den vorliegenden Planunterlagen
entnommen sind, als gegeben / vorhanden unterstellt. Eine
Plausibilisierung anhand von Anpassungsfaktoren wurde durchgefiihrt.

Kellergeschoss: = Gewerbeeinheit
Lager 1-4 4,72*i.M.ca. 7,00 +4,58 *i.M.ca. 11,50 + 3,53 * _
WC-Anlagen 275+ 276 * . M. ca. 6.35 3%= 109,58.n2
Y = 109,56 m? rd. 110,00 m?
Erdgeschoss: = Gewerbeeinheit
Schankraum 5,02 * (11,71 + 11,25) /2 -5,02 * 3,00 + 4,60 *
Nebenrdume (11,25 +11,00)/2-2,75* 0,75 + 2,76 * i. M. ca. -3% = 105,93 m2
WC-Anlagen 6,35
Y = 105,93 m2 rd. 106,00 m?
> Netto-Grundflache NGF Nutzflache NF gesamt < 21549 m?2  rd. 216,00 m2
2 1.1 NGF Wohnflédche NF gesamt = rd. 216,00 m2
2. Berechnung der Netto-Grundflachen Wohnflache WF
2.1 Netto-Grundflaiche NGF — Wohnfldche WF
Alle Flachenangaben, die aus den vorliegenden Planunterlagen
entnommen sind, als gegeben / vorhanden unterstelit.-Eine
Plausibilisierung anhand von Anpassungsfaktoren wurde durchgefiihrt.
Obergeschoss: = Wohneinheit
mehrere Wohnraume
Kiiche 4,78 *i. M. ca. 8,65 + 3,75 * 2,80 — 1,00 * 0,60 — o _
Bad 1,00 * 1,75 + 4,67 * 11,60 "8 %= 00,56 m=
Flur
Balkon 4,81*1,00* v = 1,20 m2
Dachterrasse 2,76 *i. M. ca. 6,35 * V4 e, 4,38 m?2
> = 106,14 m?
> Netto-Grundflache NGF Wohnflache WF gegamt = 106,14 m2 rd. 107,00 m2
2. 2.1 NGF Wohnfldche WF gesamt = rd. 107,00 m2
3. Berechnung der Brutto-Grundflachen BGF
3.1 Brutto-Grundflache BGF
mit: Bereiche ,a“ = (iberdeckt-und:allseitig in voller Héhe umschlossen
Bereiche ,b“ = Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen
Bereiche ,c“ = nicht-liberdeckt - findet keinen Ansatz
Kellergeschoss a:r! 10,20 *(12;70 + 12,30) / 2 = 127,50 m?
a: 3,00* (6,70 +6,90)/2 = 20,40 m?
b: - =
C: == = e
Y = 147,90 m2 rd. 148,00 m?
Erdgeschoss a:-~10,20 * (12,70'+ 12,30) / 2 = 127,50 m?
a: '38,00 * (6,70+6,90) / 2 = 20,40 m?
b = e
c: - = e
> = 147,90 m? rd. 148,00 m?
Obergeschoss a: 10,20 * (12,70 + 12,30) / 2 - 4,81 * 0,60 = 124,61 m?
b: 4,81 *0,60 = 2,89 mz?
c: - = e
Y = 127,50 m2 rd. 128,00 m?
2 Brutto-Grundfldche BGF gesamt = 423,30 m2  rd. 424,00 m?
rd. 424,00 m?

2. 3.1 Brutto-Grundflache BGF gesamt

Hauptgebaude: ca. 383,00 m2
Anbau: rd. 41,00 m?

4. Berechnung des Brutto-Rauminhalts BRi
4.1 Brutto-Rauminhalt BRi
mit: Bereiche ,a“ = Gberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen
Bereiche ,b“ = Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen
Bereiche ,c" = nicht Uiberdeckt > findet keinen Ansatz

Kellergeschoss a: 127,50 m2* 2,40

a: 20,40 m2*2,40

b: -

c: -

>

Erdgeschoss a: 127,50 m2* 3,24

b: 20,40 m2* 3,24

a: -

306,00 m3
48,96 m3

354,96 m? rd. 355,00 m3
413,10 m8
66,10 m3
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Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur)
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel

Objekt:

VERKEHRSWERT -

Anwesen ,
mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)
bebautes Grundstlick
Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel

GUTACHTEN

c. - =
5 = 479,20 m? rd. 480,00 m3

Obergeschoss a: 124,61 m2* 2,80 = 348,91 m3

b: 2,89 m2*280 = 8,09 m3

c. - =
> = 357,00 m? rd. 357,00 m3

Dachraum a: 127,50 m2*125/2 = 79,69 md

b: - = e

c: - = L Eee
> = 79,69 ma rd. 80,00 m3
> Brutto-Rauminhalt BRi gesamt = 1.270,85 m3  rd. 1.272,00 m3
AR rd. 1.272,00 m?
Y 4.1 Brutto-Rauminhalt BRi gesamt = \Hauptgebaudé,\oa EI\\156 00 m2
LL:»‘ Anbau: rd. 116,00 m2
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OLAF MEYER Objekt: Anwesen,

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel

Anlage 11.1: Grundbuchauszug
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OLAF MEYER Objekt: Anwesen,

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel

Anlage 11.2: Grundbuchauszug
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OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Carl-Cetto-StraBe 13 in 66606 St. Wendel
Anlage 12.1: weitere Auskiinfte etc.
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OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem gemischt genutzten Gebaude (GE + WE)
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick
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Anlage 12.2:  weitere Auskinfte etc.
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