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VERKEHRSWERT-GUTACHTEN

N R ZWANGSVERSTEIGERUN ACHE, 7

GA 106025 AG WND (PS) ; Uber den Verkehrswert (Marktwert)
Kd-Nr. AG WND-2008 vom13..Juli 2083 (i..s:-d. § 194 Baugesetzbuch BauGB)
Objektdaten: = N '

Fir das mit einem unterstellt gemischt genutzten Gebaude bebaufe Grundstiick; sowie die unbebauten Grundstiicke
DN in 66606 St. Wendel

[ Grundbuch - Katasterangaben:

Amtsgericht: Saarbriicken; Grundbuich: St. Wendel; Band: ----- ; Blatt: 7902; Ifd. Nrn. 1, 3, 4
Gemarkung: St. Wendel; Flur: 06; Flurstiick (e):379/6 (8,00 m3), 379/19 (0,00 m?), 379/20 (193,00 m?)
Gesamtgrofe: 201,00 m?

[ Auftraggeber:
Amtsgericht St. Wendel
- Versteigerungsgericht (Geschafts-Nr. 18 K 2/25) -
Schorlemerstralle 33
- (€ 66606 St. Wendel
[ Glaubigerin: (gem. AG WND):~ ™\ ‘ Eigentumer (= gem. Grundbuch) = Schuldner: (gem. AG WND)

S— ™ a Vs o

Hmﬂxmgunhﬂkt |

Verkehrswert mit Sicherheitsabschlag:

Ergebnis der Wertermittiung
zum Wertermittlungsstichtag 26. Juni 2025

- 94.800,00 €

(i. W.: vierundfunfzigtausendachthundert € 00/100)

T Verkehrswert ohne Sicherheitsabschlag:
Ergebnis der Wertermittiung

zum Wertermittlungsstichtag 26. Juni 2025

- 97.600,00 €

(i. W.: siebenundfunfzigtausendsechshundert € 00/100)

Ausfertigung: /8
Dieses Verkehrswertgutachten besteht aus 63 Seiten, inkl. 10 Anlagen mit 19 Seiten; erstellt in 8 Ausfertigungen, eine davon fur die eigenen Unterlagen.



VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER Obijekt: Anwesen ,

Dipl -Ing. (FH) (im Fachbereich Architextur) mit einem unterstellt gemischt genutzten Gebaude bebautes
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Grundstiick, sowie unbebaute Grundstiicke
Pestalozzistr 6, 66606 St. Wendel in 66606 St. Wendel

Zusammenstellung der Einzelwerte ohne Sicherheitsabschlag

Die Einzelwerte der einzelnen Bewertungsgrundstiicke BwO und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag
26. Juni 2025:

Bewertungsobjektbezeichnung | Bebauung/ Nutzung Flache Wert des BwO

BwO 1 (Parz.-Nr. 379/20) bebaut, gemischt genutztes Gebaude 193,00 m? 56.100,00 €
(exklusiv des Uberbaus)

BwO 2 (Parz.-Nr. 379/6) unbebaut, Stellplatz 8,00 m? 1.500,00 €

BwO 3 (Parz.-Nr. 379/19) unbebaut 0,00 m? 0,00 €

Summe 201,00-m? rd..57.800,00 €

Der Verkehrswert ohne Sicherheitsabschlag des gesamten Bewertungsauftrags fir das.mit ‘einem unterstellt gemischt
genutzten Gebdude bebaute Grundstiick in 66606 St. Wendel, und dietunbebauten Grund-
stiicke in 66606 St. Wendel,

Grundbuch Blatt Ifd. Nrn:

St. Wendel 7902 1, 3:4

Gemarkung Flur Flurstiicke

St. Wendel 06 37916, 379/19, 379120

wird zum Wertermittlungsstichtag 26. Juni 2025 mit rd.

57.600,00 €

(in Worten: siebenundfiinfzigtausendsechshundert Euro 00/ 100)

geschatzt.

Zusammenstellung der Einzelwerte‘inkl: Sicherheitsabschlag

Die Einzelwerte der einzelnen Bewertungsgrundstiicke BwO und-deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag
26. Juni 2025:

Bewertungsobjektbezeichnunig | Bebauung / Nutzung:. Fliche Wert des BwO

BwO 1 (Parz.-Nr. 379/20) bebaut, gemischt genutztes Geb&aude 193,00 m? 53.300,00 €
(exklusiv.des Uberbaus)

BwO 2 (Parz.-Nr..379/6) | unbebaut; Stellplatz 8,00 m? 1.500,00 €

BwO 3 (Parz.<Nr. 379/19) unbebaut 0,00 m? 0,00 €

Summe . 201,00m?|  rd. 54.800,00 €

Der Verkehrswert mit Sicherheitsabschlag des gesamten Bewertungsauftrags fir das mit einem unterstellt gemischt
genutzten Gebaude bebaute Grundstiick in 66606 St. Wendel, und die unbebauten Grund-
stiicke in 66606 St-Wendel,

Grundbuch Blatt Ifd. Nrn.

St Wendel 7902 1,3,4

Gemarkung Flur Flurstiicke

St. Wendel 06 379/6, 37919, 379/20

wird zum Wertermittlungsstichtag 26. Juni 2025 mit rd.

54.800,00 €

(in Worten: vierundfiinfzigtausendachthundert Euro 00 / 100)

geschatzt.
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER Objekt: Anwesen,
Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbersich Architektur) mit einem unterstellt gemischt genutzten Gebaude bebautes
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Grundstick, sowie unbebaute Grundstiicke
Pestalozzistr 6, 66606 St. Wendel in 66606 St. Wendel
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,
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VERKEHRSWER TACHTEN

OLAF MEYER 4.~ 113 Anwesen ,
Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem unterstellt gemisc ebdude bebautes
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebaute Grundstiicke
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel in 66606 St. Wendel
[Tabellarische Zusammenstellung der Bewertungsergebnisse etc. ]
Art des Objektes BwO 1: unterstellt gemischt genutztes Gebaude / Werkstattgebaude
BwO 2: unbebautes Grundstiick
BwO 3: unbebautes Grundstiick
Belastungen [X ja / [] nein | O baurechtlich (Baulasten) / [ privatrechtlich (Grundbuch) / [] sonstige:
Objektadresse BwO 1: 66606 St. Wendel
BwO 2: 66606 St. Wendel
BwO 3: 66606 St. Wendel
| Amtsgericht BwO 1-3: Saarbriicken
Grundbuch von BwO 1: St. Wendel

BwO 2: St. Wendel
BwO 3: St. Wendel

Band-Nr. / Blatt-Nr. / Ifd. Nr. BwO 1: - 17902/ 4
BwO 2: ----- /7902 /1
BwO 3: ----- /7902/3

Flur / Flurstiicks-Nr. BwO 1: 06; 379/20
BwO 2: 06; 379/6
BwO 3: 06; 379/19

GrundstiicksgroRe BwO 1: 193 m?
BwO 2: 8 m?
BwO 3: 0 m?
(erschlieBungs-)./
s O . angepasster " : .
Teilflaichen gebildet: [ ja/ [ nein Bodenrichtwert [€/m?] Flache[m?] abgagir;ac:glcher Entwicklungszustand
1 BwO 1 = Hauptflaichen 183,55 193 ebf Bauland
2 BwO 2 = Hauptflachen 180,00 - 8 \ ebf Bauland
3 BwO 3 = Hauptflachen | 180,00 ‘ 0 ebf Bauland
Weitere allgemeine Angaben
zulassige Bebaubarkeit BwO 1: M (gemischte Bauflache, gem. FNP)

BwO 2: M(gemischte Bauflache, gem. FNP)
BwO 3:'M.(gemischte Bauflache, gem. FNR)

planungsrechtliche Grundlagen BwO 1: [ FNP / [X] BPlan/ [] § 34 BauGB / [] § 35 BauGB / [] Sonstiges:
BwO, 2:[X] FNP /. BPlan / [] § 34:-BauGB / [] § 35 BauGB / [] Sonstiges:
BwO!3: [ FNP./([-BPlan / [[)-§ 34 BauGB / [] § 35 BauGB / [] Sonstiges:

Weitere allgemeine Angaben zum-Bewertungsgegenstand: unterstelit:.gemischt genutztes Gebaude / Werkstattgebaude

Baujahr 1950/51 und 1957; evtl. auch ein fritheres Baujahr méglich

fiktives Baujahr ‘ 1951; nach Modernisierungen und UmbaumaRnahmen o. . etc.

Gesamtnutzungsdauer GND 80/ Jahre

rechnerische RND : {6 Jahre

fiktive RND | 6-Jahre .

Wertermittlungsstichtag WEST X £

(= Qualititsstichtag) g5- Jdgj 2020

wertrelevante Nutzung *" | BwO 1: unterstellt gemischt genutztes Gebaude / Werkstattgebaude

BwO 2: unbebaut

BwO 3: unbebaut.

Nutzungsangaben (nur Gebaude) X1 wohnbaulich / [ gewerblich / [] sonstige:

- Wonhnflache: rd. ----—- m? I Nutzflache: rd. - IVerhéItnis: -----

Miete: tatsachliche NKM; ----- €/m?; orts- / marktibliche NKM: ----- €/m?

Investitionsbedarf: | X tiw. umgehend / [X] zu einem spéteren Zeitpunkt

| Kennzahlen dieser Wertermittiung
vorrangiges Verfahren Fir das bebaute Grundstiick:
X Sachwertverfahren / [] Ertragswertverfahren / [] Vergleichswertverfahren

Fiir die unbebauten Grundstiicke:
[J Sachwertverfahren / [] Ertragswertverfahren / [X] Vergleichswertverfahren

Bodenwert BwO 1: Hauptflache: rd. 36.800,00 €
angepasster BoRiWe 183,55 €/m? * 193,00 m? Flache = rd. 35.400,00 €

BwO 2: Nebenflache:

angepasster BoRiWe 180,00 €/m? * 8,00 m? Flache = rd. 1.400,00 €
BwO 3: Nebenflache:

angepasster BoRiWe 180,00 €/m? * 0,00 m? Flache = rd. 0,00 €

Sachwert (inkl. Bodenwert) Grundangaben: nur fiir BwO 1 -> ohne Sicherheitsabschlag rd. 56.100,00 €
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OLAF MEYER Objekt:
Dipl, -Ing, (FH) (1m Fachbereich Architektur)
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel

VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

Anwesen,
mit einem unterstellt gemisc ebdude bebautes
bebaute Grundstiicke

in 66606 St. Wendel

-Wert der AuRenanlagen:
-Bodenwert:
-Marktanpassungsfaktor:

| O kein Verfahren durchgefiihrt

3.500,00
35.400,00
1,50

m m

| sachwert (inkl. Bodenwert)

Grundangaben: nur fir BwO 1 - mit Sicherheitsabschlag von 5 %

-Wert der AuRenanlagen:

rd. 53.300,00 €

3.500,00 |

-Bodenwert: € 35.400,00
-Marktanpassungsfaktor: 1,50
[ kein Verfahren durchgefiihrt )

Ertragswert (inkl. Bodenwert)

Grundangaben: nur fir BwO 1 P rd. -=--- €

-Bodenwert:

-Liegenschaftszinssatz:

-Bewirtschaftungskosten: ca. ----- % pro Jahr

- Jahresrohertrag:

- Rohertragsvervielfaltiger:

-besonders objektspezifische Grundstiicksmerkmale -
boGs: v\

| -Wert pro m? Wohnflache: ‘
- kein Verfahren durchgefiihrt Y : |

Mmoo X m

Vergleichswert

Grundangaben: {
| -IQ kein Verfahren durchgefiihrt fiir BwO 1 ] rd. 0,00 €
- bebaut; rd. -—- €/m2* m? rd. 0,00 €
- fir BwO 2: unbebaut; Wert-1:400,00 € + Wert AL 100,00 € rd. 1.500,00 €
- fir BwO 3: unbebaut; Wert 0,00 € + Wert AuRenanlage 0,00 € rd. 0,00 €

Einzelverkehrswerte ohne
Sicherheitsabschlag

Einzelaufstellungen fir die |'eWeiIigen Bewertungsobjekte:

BwO 1: Wohngebdude mit-angebautem Garagengebaude rd. 56.100,00 €
BwO 2: unbebautes Grundstiick rd. 1.500,00 €
BwO 3: unbebautes:Grundstiick - rd. 0,00 €

Verkehrswert gesamt
am Wertermittlungsstichtag

26. Juni 2025 rd. 57.600,00 €

Einzelverkehrswerte mit
Sicherheitsabschlag

| Einzglaufstgliunggn fir die jeweiligen Bewertungsobjekte:

BwO 1: Wohngebaude mit-angebautem Garagengebaude | rd. 53.300,00 €

BwQ 2: unbebautes Grundstiick rd. 1.500,00 €

| BwO 3::unbebautes Grundstiick rd. 0,00 €
M chissortigosamt 26, Juni 2025 ' rd. 54.800,00 €

am Wertermittlungsstichtag

Anmerkungen / Erganzungen

'Der gesamte Bewertungsgegenstand besteht aus den einzelnen Bewertungsobjektes BwO 1
(bebaut); BwO 2 (unbebaut)-und BWO 3 (unbebaut). BwO 1 konnte nur von auBen besichtigt
werden; daher erfolgt-ein, Sicherheitsabschlag von 5 %.

Das Gebaude ist strallenseitig um ca. 10 m? (= ca. 30 m? BGF) iiberbaut; diese Uberbauung
ist beriicksichtigt und-beim o. a. Wert abgezogen; vgl. die Ausfiihrungen unter Punkt 4.4.3.

Bzgl. noch vorhandenen Inventars o. &. etc. kdnnen keine Angaben auf Grund der nicht még-
lichen Innenbesichtigung gemacht werden. Es scheint, als wiirde noch ein Gewerbebetrieb
‘gefiihrt, aber‘auch hier keine weiteren Angaben mdéglich. Bzgl. eines Miet- und / oder Pacht-I
verhaltnisses kénnen ebenfalls keine Angaben gemacht werden. Die beiden noch am Be-
wertungsstichtag vorhandenen abgemeldeten Kfz waren am 13. Juli 2025 nicht mehr auf
dem Grundstiick vorhanden.
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER Objekt Anwesen,

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem unterstellt gemischt genutzten Geb&ude bebautes
Dipl -Wirtsch.-Ing. (FH) Grundstiick. sowie unbebaute Grundsticke
Pestalozzistr 6, 66606 St. Wendel in 66606 St. Wendel

Vorbemerkungen

Grundlage fir die Ermittlung des Bodenwertes sind die Angaben aus der Bodenrichtwertsammlung des Gutachter-
ausschusses fiir Grundstiickswerte des Landkreises St. Wendel in St. Wendel.

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung.
Die Gebaude und ihre Gebaudeteile sowie die AuBenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung

der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen-auftreten.

Baumingel und -schaden wurden insoweit beriicksichtigt, wie sie zerstérungsfrei,-d.h. offensichtlich,
erkennbar sind.

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

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

Besondere Betriebseinrichtungen (wie z. B. Kicheneinrichtungen, Silos etc.):wurden auftragsgemaf nicht bewertet
und bediirfen spezieller Fachgutachten.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, sowie uber. gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefiihrt.

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen' und -Ausfiihrungen. In Teilbereichen kdnnen
Abweichungen vorliegen. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht-durchgefiihrt. Insofern beruhen Angaben uber
nicht sichtbare Bauteile auf Auskinften, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetypische Baugrundsituation insoweit bericksichtigt, wie sie in die
Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden auftragsgemaf nicht angestelit.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemal auf der Grundlage der—vorliegenden ‘Unterlagen durchgefiihrt. Das
Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die-Ubereinstimmung des ausgefiihrten Bauvorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung .und--dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde auftragsgemaf 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 Auswabhl
aller vor Ort gemachten Fotos dar.und’haben somit keinen. Anspruch auf Vollstandigkeit. Weitere Mangel
etc., insbesondere im AuBen- und Innenbereich kénnen u.-U. vorliegen, sind aber hier nicht unbedingt
dokumentiert. Eine Innenbesichtigung hat nicht stattgefunden.

Die nachfolgenden Angaben-.bzgl. der ' Bauzahlenberechnungen wurden anhand der vorhandenen
Planunterlagen und Bauzahlenberechnungen Uberpriift-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 -umRech#éfragen‘handelt; die-vom Sachverstindigen i.d.R. nicht abschlieRend beurteilt
werden kénnen.-Bei einer abweichenden Beurteilung der Rechtsfragen ist deshalb auch eine Uberpriifung
und ggf. Madifizierung der Wertermittiung erforderlich.

Allgemeine Angaben und Grundlagen

e Bei-dem-zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein unterstellt mit einem gemischt genutzten Gebaude, be-
stehend aus EG, ©G'und ausgebautem DG bebautes Grundstiick. Als Baujahr ist angegeben ca. 1951 und fir die
Erweiterung ist.ca. 1957 angegeben. Das Gebé&ude ist strallenseitig um ca. 10 m? (= ca. 30 m? BGF) iberbaut,
diese Uberbauung ist beriicksichtigt und beim o. a. Wert abgezogen; vgl. die Ausfiihrungen unter Punkt 4.4.3. Des
Weiteren:sind noch zwei unbebaute Grundstiicke zu bewerten.

e Es konnte nur eine AuBenbesichtigung durchgefiihrt werden; daher erfolgt fiir das Bewertungsobjekt BwO
1 ein Sicherheitsabschlag in Hohe von ca. 5 %.

e Eine Uberpriifung 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 evtl. Nachristpflichten
eines neuen Eigentimers wird hingewiesen.

e Die Gesamtanlage ist zweckmaRig angelegt und befindet sich nach dem &ufleren Erscheinungsbild in einem
befriedigenden Zustand. Da nur eine AuBenbesichtigung stattfinden konnte, wird sich am &uReren Erscheinungs-
bild orientiert und Unterhaltungsstau und Renovierungsbedarf unterstellt. Das Objekt scheint gegenwartig voll-
sténdig bewohnt / benutzt zu sein.

e Gemal Auftrag wird ein Verkehrswertgutachten zum Wertermittlungsstichtag 26. Juni 2025 (Tag der Ortsbesichti-
gung) erarbeitet zum Zwecke der Vermdgensibersicht im Rahmen einer Zwangsversteigerungsangelegenheit.
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER ekl Anwesen ,
Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem unterstellt gemischt genutzten Geb&ude bebautes
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Grundstuck, sowie unbebaute Grundstiicke

Pestalozzistr. 6, 66606 St Wendel in 66606 St. Wendel

e Das Bewertungsobjekt ist liegend in einem Sanierungsgebiet; vgl. die Ausfiihrungen in Kapitel 2.

e Bzgl. noch vorhandenen Inventars o. &. etc. kénnen keine Angaben auf Grund der nicht méglichen innenbesichti-
gung gemacht werden. Es scheint, als wirde noch ein Gewerbebetrieb gefiihrt, aber auch hier keine weiteren
Angaben méglich. Bzgl. eines Miet- und / oder Pachtverhéltnisses kénnen ebenfalls keine Angaben gemacht wer-
den. Die beiden noch am Bewertungsstichtag vorhandenen abgemeldeten Kfz waren am 13. Juli 2025 nicht mehr

auf dem Grundstiick vorhanden.
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OLAF MEYER

VERKEHRSWERT - GUTACHTEN
Objekt. Anwesen ,

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbersich Architektur) mit einem unterstellt gemischt genutzten Geb&ude bebautes

Dipl -Wirtsch.-Ing. (FH)

Grundstiick. sowie unbebaute Grundstucke

Pestalozzistr. 6, 66606 St Wendel in 66606 St. Wendel

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

BwO 1:

Grundstick, bebaut mit einem unterstellt gemischt genutzten Ge-
baude; mit Belastung durch einen Sanierungsvermerk und einen
Zwangsversteigerungsvermerk

BwO 2:

Grundstiick, unbebaut; mit Belastung durch einen Sanierungsver-
merk und einen Zwangsversteigerungsvermerk

BwO 3:

Grundstiick, unbebaut; mit Belastung durch’ einen -Sanierungsver-
merk und einen Zwangsversteigerungsvermerk

D-66606 St. Wendel

BwO 1:
Grundbuch von St. Wendel-Blatt 7902;.1fd-:Nr. 4
BwO 2:
Grundbuch von St. Wendel, Blatt 7902, 1fd. Nr. 1
BwO 3:
Grundbuch von St-Wendel, Blatt 7902, Ifd. Nr..3

BwO 1:

Gemarkung-St. Wendel; Flur 06; Flurstiick Parzellen-Nr. 379/20, zu
bewertende Flache 193 -m?

BwO 2:

Gemarkung St. ‘Wendel; Flur-06;Flurstiick Parzellen-Nr. 379/6, zu
bewertende Flache 8 m?

BwO 3:

Gemarkung_St: Wendel;-Flur 06; Flurstick Parzellen-Nr. 379/19, zu
bewertende Flache 0-m?

Gesamtflache: 201-m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber, Eigentiimer und sonstigen Beteiligten

Auftraggeber:

Eigentumer:
(nach Angaben.gem. Grundbuchauszug)

Glaubigerin:
(nach Angaben des Amtsgerichts)

Schuldner:
(nach Angaben des Amtsgerichts)

Betreuer des Schuldners:
(nach Angaben des Amtsgerichts)

Amtsgericht"St. Wendel
- Versteigerungsgericht -
Herr.

Schorlemerstrafle 33
D-66606 St. Wendel

GemaR Beschluss des Amtsgerichts St. Wendel in St. Wendel vom
19. Mai 2025, Geschéafts-Nr. 18 K 2/25 und Schreiben vom 19. Mai
2025 (hier eingegangen am 27. Mai 2025, AZ 106025 AG WND (PS))
und gemaR § 74a Abs. 5 ZVG soll ein schriftliches Sachverstan-
digengutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes
eingeholt werden.

Herr

D-66606 St. Wendel

Kreissparkasse Saarlouis KreditConsult
vertr. d. d. Vorstand

TitzstralRe 24

D-66740 Saadrlouis

Herr

D-66606 St. Wendel

bis 06. Juni 2025:

(gem. Fax vom 12. Juni 2025 und gem. Beschluss AG St. Wendel
vom 06. Juni 2025; Geschaftszeichen 12 XVII (S) 221/25)
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OLAF MEYER

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur)

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel

VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

Anwesen ,
mit einem unterstellt gemischt genutzten Gebaude bebautes
Grundstiick. sowie unbebaute Grundsticke
in 66606 St. Wendel

Objekt:

Geschafts-Nr. des Gerichts:

1.3
Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc!:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:
(gem:Grundbuch)

herangezogene Unterlagen, Erkundigungen,
Informationen:

nach dem 06. Juni 2025:

(gem. Fax vom 12. Juni 2025 und gem. Beschluss AG St. Wendel
vom 06. Juni 2025; Geschéftszeichen 12 XVII (S).221/25)

Herr

18 K 2/25

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Amtsgericht St. Wendel
- Versteigerungsgericht -
Herr

Schorlemerstralle 33
D-66606 St. Wendel

GemaR Beschluss:des ‘Amtsgerichts 'St. Wendel in St. Wendel vom
19. Mai 2025, Geschafts-Nr.:18-K 2/25 und-Schreiben vom 19. Mai
2025 (hier eingegangen am:27."Mai 2025, AZ 106025 AG WND (PS))
und gemaR.-§ 74a Abs: 5 ZVG soll ein.schriftiches Sachverstén-
digengutachten Uber den-Verkehrswert-des Versteigerungsobjektes
eingeholt werden.

26.-Juni 2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
26. Juni 2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

26. Juni2025

Allgemeine Angaben'zum Tag des Ortstermins:
Witterung: sonnig,trocken, windig

Temperatur: ca. 20° C

Dauer des Ortstermins: 16 min (10.00 Uhr bis 10.16 Uhr)
(besondere) Vorkommnisse: keine

Zum Ortstermin am 26. Juni 2025 wurden die Prozessparteien durch
Einwurfeinschreiben vom 27. Mai 2025 fristgerecht eingeladen.
Absagen der Eingeladenen lagen nur vor vorn Seiten des (neuen)
Betreuers von Herr Steffeck.

Es konnte nur eine AuRenbesichtigung durchgefiihrt werden.

der Ersteller,;
vgl. die Ausfiihrungen unter dem Punkt “Ortsbesichtigung”;

Herr
D-66606 St. Wendel

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im Wesent-
lichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung gestellt:
e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 20. Mai 2025

e weitere Angaben aus der Gerichtsakte

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen
beschafft:

e Flurkartenauszug im MaRstab 1:1.000, aktuell

e Originalbauakten

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

Bauzahlenberechnungen

allgemeine Mietrecherchen

Auskunft aus dem Flachennutzungsplan

Auskunft aus dem Bebauungsplan
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem unterstellt gemischt genutzten Gebaude bebautes
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Grundstick, sowie unbebaute Grundsticke
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel in 66606 St. Wendel

Auskunft aus der Denkmalliste
Bodenrichtwertauskunft

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Auskunft aus dem Altlasterkataster
allgemeine ortliche Auskiinfte
allgemeine weitere Auskiinfte

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein unterstellt mit einem gemischt genutzten Gebaude, be-
stehend aus EG, OG und ausgebautem DG bebautes Grundstiick. Als Baujahr ist angegeben ca. 1951 und fir die
Erweiterung ist ca. 1957 angegeben. Das Gebaude ist straenseitig um ca. 10 m?(=ca. 30 m? BGF):Uberbaut,
diese Uberbauung ist beriicksichtigt und beim o. a. Wert abgezogen; vgl. die Ausfiihrungen unter Punkt 4.4.3. Des
Weiteren sind noch zwei unbebaute Grundstiicke zu bewerten.

Es konnte nur eine AuBenbesichtigung durchgefiihrt werden; daher erfolgt fiir das Bewertungsobjekt BwO
1 ein Sicherheitsabschlag in Héhe von ca. 5 %.

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 Ausfiihrungen wird unter-
stellt, dass das Bewertungsobjekt die Vorgaben des derzeit giiltigen ‘GEG nicht erfiillt. Auf evtl. Nachristpflichten
eines neuen Eigentimers wird hingewiesen.

Die Gesamtanlage ist zweckmaRig angelegt und befindet. sich nach _dem &uReren-Erscheinungsbild in einem
befriedigenden Zustand. Da nur eine AuRenbesichtigung-stattfinden konnte; wird sich-am @uReren Erscheinungs-
bild orientiert und Unterhaltungsstau und Renovierungsbedarf unterstellt. Das Objekt scheint gegenwartig voll-
sténdig bewohnt / benutzt zu sein.

Gemal Auftrag wird ein Verkehrswertgutachten-zum Wertermittlungsstichtag-26. Juni 2025 (Tag der Ortsbesichti-
gung) erarbeitet zum Zwecke der Vermodgensibersicht im Rahmen einer Zwangsversteigerungsangelegenheit.

Das Bewertungsobjekt ist liegend in einem Sanierungsgebiet; vgl. die:Ausfithrungen in Kapitel 2.

Bzgl. noch vorhandenen Inventars o. &. etc: kénnen keine Angaben-auf-Grund der nicht méglichen Innenbesichti-
gung gemacht werden. Es scheint, als wiirde noch ein Gewerbebetrieb gefihrt, aber auch hier keine weiteren
Angaben méglich. Bzgl. eines Miet--und*/ oder Pachtverhaltnisses-konnen ebenfalls keine Angaben gemacht wer-
den. Die beiden noch am Bewertungsstichtag. vorhandenen_abgemeldeten Kfz waren am 13. Juli 2025 nicht mehr
auf dem Grundsttick vorhanden:

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 gesamtwirtschaftlichen und geo-politischen Aus-
wirkungen auf den Immobilienmarkt sind immer-noch nicht abschlieRend bestimmbar. Die Auswirkungen betreffen
sowohl die Vermietungs- und Investmentmarkte als-auch den Teilmarkt eines Bewertungsobjektes im Speziellen.
Die momentanen_Einschatzungen -iiber die aktuellen Wertverhaltnisse miissen auf dem Grundstiicksmarkt vor
diesem Hintergrund getroffen-werden. Die Einschatzungen unterliegen daher einer erhéhten Bewertungsunsicher-
heit.

Aufgrund-des unklaren- Einflusses, den die derzeitigen Krisen auf die regionalen (und auch evtl. auf die
Uberregionalen) Immobilienméarkte ausgelibt haben und immer noch indirekt ausiben, wird eine intensive
Beobachtung des.“Marktes und im Bedarfsfall eine regelmaRige Uberpriiffung des Bewertungsergebnisses
empfohlen. Der-Marktwert wurde mit den Erkenntnissen zum Wertermittlungsstichtag nach bestem Wissen
abgeleitet. Spekulative Elemente wurden hier nicht berticksichtigt.

1.5 Tabellarische Zusammenstellung wesentlicher Daten
Objektart: BwO 1:

Grundstiick, bebaut mit einem unterstellt gemischt genutzten Ge-
baude; mit Belastung durch einen Sanierungsvermerk und einen
Zwangsversteigerungsvermerk

BwO 2:

Grundstiick, unbebaut; mit Belastung durch einen Sanierungsver-
merk und einen Zwangsversteigerungsvermerk

BwO 3:

Grundstiick, unbebaut; mit Belastung durch einen Sanierungsver-
merk und einen Zwangsversteigerungsvermerk

Adresse:

D-66606 St. Wendel
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OLAF MEYER

Dlp/ -Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur)

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel

VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

Anwesen ,
mit einem unterstellt gemischt genutzten Gebaude bebautes
Grundstiick, sowie unbebaute Grundstiicke
in 66606 St. Wendel

Cityed]

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Ortstermin:
Erstellungsdatum:

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

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

wertbestimmendes Verfahren:

26. Juni 2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

26. Juni 2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
26. Juni 2025

13. Juli 2025

BwO 1:

Gemarkung St. Wendel; Flur 06; Flurstiick Parzellen-Nr. 379/20, zu
bewertende Flache 193 m?

BwO 2:

Gemarkung St. Wendel; Flur 06; Flurstiick Parzellen-Nr:-379/6, zu
bewertende Flache 8 m?

BwO 3:

Gemarkung St. Wendel; Flur 06; Flurstiick ‘Parzellen-Nr. 379/19, zu
bewertende Flache 0 m?

Gesamtflache: 201 m?

keine Angaben mdéglich-wegen nicht:erfolgter Innenbesichtigung

Da nur eine AuRenbesichtigung-stattfinden-konnte, und somit keine
weiteren Angaben zum Bewertungsobjekt . BwO 1 gemacht werden
kénnen;-ist, wie geschehen; als wertbestimmendes Verfahren das
Sachwertverfahren vorrangig anzuwenden:

Auf Grund-dessen-wurde kein stiitzendes / plausibilisierendes Ver-
fahren durchgefihrt

Fir die Bewertungsobjekte BwQ 2“und 3 erfolgt die Wertermittlung im
Vergleichswertverfahren.

Bewertungsobjekt BwO 1:
Bodenwert:

Sach- / Ertrags- / Vergleichswert;

Verkehrswert ohne Sicherhejtsabschlag:

Verkehrswert:mit ca. 5 %-igem
Sicherheitsabschlag:

ca. 35.400,00 € (auf:angepasster Grundlage);

ca.56.100,00 €
ca. keine Ermittlung durchgefiihrt
zu geringe Datenmenge, daher nicht méglich

Sachwert:
Ertragswert:
Vergleichswert:

rd. 56:100,00 €

Hinweis:

Da.das’Bewertungsobjekt nur von aulBen her besichtigt werden konn-
te;. kann es durchaus mdéglich sein kénnte, dass sich der ermittelte
Verkehrswert nach einer Innenbesichtigung dndem kénnte.

rd. 53.300,00 €

Bewertungsobjekt BwO 2:
Bodenwert:

Sach- / Ertrags- / Vergleichswert:

Verkehrswert:

ca. 1.400,00 € (auf angepasster Grundlage);

Sachwert: keine Ermittlung durchgefihrt
Ertragswert: keine Ermittlung durchgefuhrt
Vergleichswert:  rd. 1.500,00 €

rd. 1.500,00 €;

Bewertungsobjekt BwO 3:
Bodenwert:

Sach- / Ertrags- / Vergleichswert:

Verkehrswert:

ca. 0,00 € (auf angepasster Grundlage);

keine Ermittlung durchgefiihrt
keine Ermittlung durchgefihrt
rd. 0,00 €

Sachwert:
Ertragswert:
Vergleichswert:

rd. 0,00 €
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,
Dipl-Ing (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem unterstellt gemischt genutzten Gebaude bebautes
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Grundstiick, sowie unbebaute Grundstiicke
Pestalozzistr 6, 66606 St Wendel in 66606 St. Wendel
gesamter Verkehrswert ohne rd. 57.600,00 €
Sicherheitsabschlag:
gesamter Verkehrswert mit ca. 5 %-igem rd. 54.800,00 €
Sicherheitsabschlag:
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER CHmed Anwesen,

Dipl -Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem unterstellt gemischt genutzten Gebaude bebautes
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Grundstick, sowie unbebaute Grundsticke
Pestalozzistr 6, 66606 St. Wendel in 66606 St. Wendel

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211  GroBrdaumige Lage

Bundesland: Saarland

Kreis: Landkreis St. Wendel

Ort und Einwohnerzahl: Stadt St. Wendel (ca. 28.000 Einwohner);
Stadtteil St. Wendel (ca. 10.000 Einwohner);

Uiberdrtliche Anbindung / Entfernungen: néchstgelegene groRere Stadte:

(vgl. Anlage 1+2) Ottweiler (ca. 11 km entfernt)

Kusel (ca. 16 km entfernt)
Neunkirchen (ca. 19 km entfernt)
Homburg (ca. 35 km entfernt)
Kaiserslautern (ca. 60 km entfernt)
Trier (ca. 75 km entfernt)

Landeshauptstadt:

Saarbriicken (ca. 48 km entfernt)
Bundesstraen:

B 41 (ca. 2 km entfernt)

B 269 (ca. 2 km entfernt)

B 420 (ca.. 10 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

BAB-62 (ca. 14 km entfernt)
BAB:6.(ca. 20 km entfernt)
BAB .8 (ca. 20 kmentfernt)
BAB 1 (ca::20:km entfernt)

Bahnhof:
St. Wendel(ca. 0,7 km entfernt)

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

Hahn (ca. 65 km-entfernt)

21.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage: unmittelbar Stadtkern; die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca.

(vgl. Anlage 3-4) 0,2 km; Geschéafte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Nahe, bzw.
in.ca’ 0,5 km Entfernung; Schulen und Arzte in unmittelbarer Nahe,
bzw. in ca. 1 km Entfernung; &ffentliche Verkehrsmittel (Bushalte-
stelle) ca. 0,1 km entfernt, Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 0,5 km
entfernt; mittlere bis gute Wohnlage; mittlere bis gute Geschéftslage

Art der Bebauung und Nutzungen in der gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen; offene und geschlossene
StralBe-und im Ortsteil: geschlossene, 2-4geschossige Bauweise
Beeintrachtigungen: Gberdurchschnittlich (durch Straenverkehr; je nach Witterung in der

Flugschneise des Flughafens Ramstein; Saalbau grenzt direkt an
das Bewertungsobjekt (haufige Veranstaltungen gegeben))

Topografie: eben; kein Garten vorhanden

2.2 Gestalt und Form des Grundstiicks

Gestalt und Form: BwO 1: StraRenfront: ca. 22 m;

(vgl. Anlage 6 ff.) mittlere Tiefe: ca. 9 m;
Grundstiicksgrofie: insgesamt 193,00 m?;
Bemerkungen: trapezférmige Grundstiicksform

BwO 2: mittlere Breite: ca. 1,5 m;
mittlere Tiefe: ca. 5 m;
GrundstiicksgroRe: 8,00 m?;
Bemerkungen: rechteckige Grundstiicksform
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER . Anwesen ,
Dipl-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem unterstellt gemischt genutzten Gebaude bebautes
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Grundstuck, sowie unbebaute Grundstiicke
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel in 66606 St. Wendel

BwO 3: Das Flurstiick Parzellen-Nr. 379/19 mit einer angege-

2.3 ErschlieRung, Baugrund etc.
Stralenart:

Strafenausbau:
Anschlisse an Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

benen Flache von 0 m? befindet sich in der westlichen
Ecke des Flursticks Parzellen-Nr. 379/20, direkt beim
Anwesen Wendalinusstralle 19.

Wohn- und, Geschéaftsstrafde; Stralle mit sehr starkem Durchgangs-
verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus. Bitumen; Gehwege beidseitig vor-
handen mit Betonverbundsteinen; Parkstreifen / -buchten vorhanden

elektrischer. Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung; Kanalan-
schluss; Telefonanschluss; Gasanschluss;

mehrseitige Grenzbebauung des Gebaudes; keine Einfriedigung; das
Gebaude ist zur, Stralenseite hin um ca. 10 m? Uberbaut auf das
Flurstiick, Parzellen-Nr. 379/8 - siehe nachfolgende Darstellung:

gewachsener, normal tragféhiger Baugrund; das Vorhandensein von
unterirdischen Tunnelanlagen o. &a. etc. kann nicht ausgeschlossen
werden;

Gemal schriftlicher Auskunft des Landesamtes fur Umwelt- und Ar-
beitsschutz LUA vom ,ohne Datum®, Fachbereich 2: Wasser, Ge-
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OLAF MEYER

VERKEHRSWERT - GUTACHTEN
Objekt: Anwesen ,

Dipl -Ing. (FH) (im Fachbereich Architekdur) mit einem unterstellt gemischt genutzten Gebdude bebautes

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)

Grundstiick, sowie unbebaute Grundstiicke

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel in 66606 St. Wendel

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene' Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2,51 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

schéftszeichen 2.2/A/38/FoM (Frau Michelle Fonfara, Frau Katharina
Haybach), ist das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als
Verdachtsflache aufgefuhrt. Daher wird das Bewertungsobjekt in
dieser Wertermittlung als altlastenfrei unterstellt, kann aber nicht
ganzlich ausgeschlossen werden.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und Grund-
wassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie“in die Vergleichs-
kaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen -ist.~Dariber hinaus-
gehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden
auftragsgemaRn nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom
20.05.2025 vor. Hiernach besteht.in /Abteilung'il'des Grundbuchs von
St. Wendel, Blatt 7902, folgende Eintragungen:

Sanierungsvermerk

Zwangsversteigerungsvermerk:

Schuldverhaltnisse, 'die iggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver--
zeichnet sein<kénnen, werden’in. diesem. Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird“davon ausgegangen, dass-ggf. valutierende Schul-
den beim Verkauf geloscht-oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises‘ausgeglichen werden:

Gemal ‘miindlicher-Auskunft ist das Bewertungsobjekt zum Werter-
mittlungsstichtag-ohne Herrschvermerke von anderen Grundstiick-
en, bzw. ohne Herrschvermerk \gegeniiber anderen Grund-stiicken.
In-—dieser. Wertermittlung ~wird-.daher das Bewertungsobjekt als
belastungsfrei-unterstellt:

Sollten sich i;nach Fertigstellung des Gutachtens diesbeziiglich
Anderungen, Ergadnzungen etc. ergeben, so ist das Gutachten und
ggf. der-ermittelte Verkehrswert dahingehend zu Uberarbeiten, zu
erganzen oder zu andern.

erganzende Infodes Erstellers:

Das Gebaude jist auf einer Flache von ca. 10 m? auf dem
stralRenseitig-gelegenen Grundstiicks Flurstick Parzellen-Nr. 379/8
Uberbaut. Vgl. auch die o. a. Ausfiihrungen unter den Punkten 2.2
und,2.3.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begtinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z. B. Altlasten) sind nach Auskunft des Auftraggebers
und nach weiteren Befragungen / Recherchen nicht vorhanden.
Diesbeziiglich wurden auftragsgemal keine weiteren Nachforsc-
hungen und Untersuchungen angestellt.

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

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachverstéandig-
en bei der zustdndigen Unteren Bauaufsichtsbehérde schriftlich
hinterfragt.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis des Landkreises St. Wendel in St. Wendel, Untere Bauauf-
sichtsbehérde (Herr WeiBmann), Geschaftszeichen 00367-25-21,
vom 02.06.2025 vor.

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

Denkmalschutz besteht nicht.
Diesbeziglich wurden auftragsgemaR keine weiteren Nachforsch-
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OLAF MEYER

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

VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

Objekt: Anwesen ,
mit einem unterstelit gemischt genutzten Gebdude bebautes
Grundstiick. sowie unbebaute Grundstiicke
in 66606 St Wende!

2.,5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

(vgl. Anlage 4)

Festsetzungen im Bebauungsplan:
(vgl. Anlage 5)

Innenbereichssatzung:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Verfugungs--und Veranderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

ungen angestellt.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart und
Bauweise wird auftragsgemafl ohne weitere Priifung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht.

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

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan als
gemischte Bauauflache (M) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der. Bebauungsplan
“01.16.2B Stadtkern Teil I, Dombereich 6AE”:~im “Wesentlichen,
folgende Festsetzungen:

1] = 3 Vollgeschosse (max.);

GRZ = 0,6 (Grundflachenzahl);

GFZz = 1,8 (Geschossflachenzahl);

g = geschlossene Bauweise;

Satzungsbeschluss vom:13.07.2023

Rechtskraft vom 19.07.2023

GemalR schriftlicher Auskunft .des Bauamtes der Kreisstadt St.
Wendel (Herr-F. Hennes) vom 05.06.2025 (per Mail) ist das Bewert-
ungsobjekt.-zum Wertermittlungsstichtag- -in" keine Innenbereichs-
satzung einbezogen.

In - dieser-Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als Nicht-
Bestandteil einer Innenbereichssatzung unterstellt.

Sollten sich nach Fertigstellung“des Gutachtens diesbeziiglich
Anderungen, Erganzungen etc:ergeben, so ist das Gutachten und
ggf. der ermittelte Verkehrswert dahingehend zu iberarbeiten, zu
erganzen oderzu andern:

Gemaf- schriftlicher:-Auskunft des Bauamtes der Kreisstadt St.
Wendel (Herr F. Hennes) vom 05.06.2025 (per Mail) ist das Bewert-
ungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag in keine Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung einbezogen. Es liegt lediglich ein Gestaltungs-
leitfaden vor.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als Nicht-
Bestandteil einer Erhaltungs- und Gestaltungssatzung unterstellt.
Sollten--sich nach Fertigstellung des Gutachtens diesbeziglich
Anderungen, Ergénzungen etc. ergeben, so ist das Gutachten und
ggf.~der ermittelte Verkehrswert dahingehend zu Uberarbeiten, zu
erganzen oder zu andern.

GemalR schriftlicher Auskunft des Bauamtes der Kreisstadt St.
Wendel (Herr F. Hennes) vom 05.06.2025 (per Mail) ist das Bewert-
ungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag in keine Verfiigungs- und
Veranderungssperre einbezogen.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als Nicht-
Bestandteil einer Verfiigungs- und Veranderungssperre unterstellt.
Sollten sich nach Fertigstellung des Gutachtens diesbeziglich
Anderungen, Ergénzungen etc. ergeben, so ist das Gutachten und
ggf. der ermittelte Verkehrswert dahingehend zu iberarbeiten, zu
erganzen oder zu dndern.

Das Bewertungsgrundstiick ist zum Zeitpunkt der Bewertung in ein
sanierungsrechtliches Verfahren involviert. Angaben, ob dieses
Verfahren zwischenzeitlich abgeschlossen ist, bzw. nach dem
aktuellen Sachstand konnten nicht beantwortet werden.

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

in den Bodenrichtwertlisten, bzw. -karten, des Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte des Landkreises St. Wendel in St. Wendel
ver6ffentlicht sind, beziehen sich auf den tatsachlichen Zustand am
Stichtag (bezogen auf die Bodenrichtwerte).

Sie berticksichtigen die bisher durchgefiihrten Sanierungsmaf-
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER Obiekt: Anwesen ,
Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architextur) mit einem unterstellt gemischt genutzten Gebaude bebautes
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Grundstuck, sowie unbebaute Grundstiicke
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel in 66606 St. Wendel

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 Grundsticks in einem Sanier-
ungsgebiet hinweist.

Nach § 143 Abs. 2 ist mit Rechtskraft der Sanierungssatzung der
Sanierungsvermerk in die Grundbticher der betroffenen Grundsticke
einzutragen. Die Eintragung erfolgt ohne-: Beteiligung des
Eigentumers auf Antrag der Stadt oder “Gemeinde. Der_ Sanier-
ungsvermerk hat keine unmittelbaren .rechtlichen Wirkungen, ledig-
lich eine Informations- und Sicherungsfunktion fiir den Grundstiicks-
verkehr. Mit diesem Sanierungsvermerk wird Kkenntlich gemacht,
dass das Grundstiick in einem-formlich festgelegten Sanierungs-
gebiet liegt. Er weist darauf hin, dass, eine stéddtebauliche Sanierung
durchgefiihrt wird und dass:. die Bestimmungen des Bauge-
setzbuches und hier das besondere Stadtebaurecht gemal der §§
136 ff. BauGB zu beachten sind. Eine rechtliche Veranderung der
Grundbucheintragung.ist-nur mit Zustimmung der Gemeinde méglich.
Endet die stadtebauliche Sanierungsmafinahme mit der Aufhebung
der Sanierungssatzung, so. wird _die L&schung der Sanierungs-
vermerke im Grundbuch NICHT -automatisch vorgenommen. Sie
muss vom_Eigentimer des: Grundstiickes. bei der jeweiligen Ge-
meinde:beantragt werden.

2.5.3 Bauordnungsrecht
Die Wertermittlung wurde auftragsgemaR auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des-ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung--und dem: Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde auftragsgemaRg nicht gepruft.
Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestelit.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb-die materielle Legalitat der-baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir: den' beitragsrechtlichen Zustand des Grundsticks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitrégen
mafRgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene Sonder-
abgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrdge fir Er-
schliefungseinrichtungen 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 6&ffentlich-rechtlichen Situation beruhen, sofern nicht anders angegeben,

auf den Angaben des Eigentiimers.
Es wird empfohlen, vor einer vermdégensmaRigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben

von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 4-8);

Das Grundstiick BwO 1 ist mit einem unterstellt gemischt genutzten Gebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaude-
beschreibung).

Das Grundstiick BwO 2 ist unbebaut und wird als Abstellflaiche genutzt.

Das Grundstiick BwO 3 ist unbebaut und an BwO 1 angegliedert.

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 4 Stellplatze und keine Garagenplatze.

Das Objekt scheint gegenwartig eigengenutzt.

GA 106054 AG WND (PS) Seite 18 von 63 |



VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem unterstellt gemischt genutzten Geb&aude bebautes
Dipl -Wirtsch.-Ing. (FH) Grundstuck, sowie unbebaute Grundstucke
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel in 66606 St. Wendel

3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der -Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die-dann._allerdings nicht
wesentlich werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben-aus:den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der /iblichen Ausfilhrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen' Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; 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 Bauschaden und.Bauméngel auf den
Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und:-tierische 'Schadlinge sowie uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Die nachfolgenden Ausfiihrungen beziehen sich auf das zum Bewertungsstichtag gliltige Geb&audeenergiegesetz
(GEG). Insbesondere wurde uberpriift, ob die Vorlagen / Anforderungen des-GEG ‘eingehalten sind, oder ob
Nachbesserungen erforderlich sein kdnnten. Auf evtl. Nachrustpflichten eines_neuen: Eigentumers wird gem. GEG
verwiesen (Teil 3, Abschnitt 1, Anforderungen an bestehende Gebaude; §§:46 — 51, inkl. der Anlagen 1 — 11; aber
unter Berticksichtigung von § 5 Grundsatz der Wirtschaftlichkeit).

Die Nachristpflichten verstehen sich fiir:

- evtl. Austausch Heizungsanlage nach § 72 GEG;

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

- Dammung der Warmeverteilungsleitungen nach §:71 GEG.

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

3.2 gemischt genutztes Gebaude

3.21 Gebaudeart, Baujahrund AuBenansicht

Gebaudeart: unterstellt gemischt genutztes Gebaude;
zweigeschossig; nicht unterkellert; unterstellt ausgebautes Dachge-
schoss;
freistehend; jedoch riickseits angebaut an die ehemalige Stadtmauer

Baujahr: ca:-1951 (gemal eigenen Recherchen vor Ort; ein friiheres Baujahr
firden rechten Teilbereich kann nicht ausgeschlossen werden) und
Anbau aus ca. 1957

Modernisierung: wegen nicht méglicher Innenbesichtigung etc. keine Angaben még-
lich, muss aber auf Grund des ortlichen Erscheinungsbildes unter-
stellt werden

Flachen und;Rauminhalte Die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 338 m? die BGF-Berech-
nung wurde durch den Ersteller berechnet, und somit gepriift.

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

Barrierefreiheit: Die Bewertung der Barrierefreiheit gehért 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.

Erweiterungsmdglichkeiten: Ohne Bauvoranfrage derzeit keine weiteren Angaben méglich.
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER Objekt: Anwesen d

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem unterstellt gemischt genutzten Gebéude bebautes

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Grundstick, sowie unbebaute Grundstiicke

Pestalozzistr 6, 66606 St. Wendel in 66606 St. Wendel
AuRenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen, Bruchsteinmauerwerk;

Sockel verputzt und gestrichen;
Fenstereinfassungen verputzt und gestrichen

3.2.2  Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss: Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).
Obergeschoss: Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).
Dachgeschoss: Vgl. die Ausfuihrungen zu vor (Punkt 3.2.1;:Modernisierungen).

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

Konstruktionsart: Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt-3:2.1, Modernisierungen).
Fundamente: Vgl. die Ausfiihrungen zu vor(Punkt 3.2.1, Modernisierungen).
Keller: Vgl. die Ausfiihrungen.zu vor (Punkt 3.2:1,-Modernisierungen).
Umfassungswénde: Vgl. die Ausfuhrungen zu vor (Punkt-3:2.1, Modernisierungen).
Innenwéande: Vgl. die Ausfiihrungen zu vor'(Runkt 3.2.1;-Maodernisierungen).
Geschossdecken: Vgl. die Ausfiihrungen'zu.vor (Punkt 3.2.1,"Modernisierungen).
Treppen: Vgl:.die Ausfiihrungen-zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).
Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus-Holz, mit Lichtausschnitt, Hauseingang vernach-

lassigt
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach 'mit Aufbauten, Pfetten aus Holz, Trager aus Holz

Dachform:

Sattel- oder Giebeldach; DN ca. 45°

Dacheindeckung:

Dachziegel.(Ton); Dachrinnen und Regenfalirohre aus Zinkblech;
wegen nicht-méglicher Innenbesichtigung etc. keine Angaben még-
lich

3.24 Alilgemeine technische Gebadudeausstattung

Wasserinstallationen: Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).
Abwasserinstallationen: Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).
Elektroinstallation:; Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).
Heizung: Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).
Laftung: Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).
Warmwasserversorgung: Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die nachfolgenden Beschreibungen der (Wohn- / Gewerbe-) Einheit / -en erfolg-t / -en zusammenhangend fiir alle
Raume, d. h. die einzelnen Raume werden nicht separat aufgefiihrt, sondern in ihren Beschreibungen pauschal
formuliert. Die Beschreibungen der Ausstattungen orientiert sich anhand der vor Ort gemachten Feststellungen und
Ausfiihrungen.
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN
el Anwesen

Dipl -Ing. (FH) (im Fachbereich Arcrutektur) mit einem unterstellt gemischt genutzten Gebéaude bebautes

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)

Grundstiick. sowie unbebaute Grundsticke

Pestalozzistr 6, 66606 St. Wendel in 66606 St. Wendel

3.2.5.2 gewerbliche Einheit und / oder Wohneinheit

Nutzflache:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Taren:

sanitare Installation:
besondere Einrichtungen:
Kuchenausstattung:
Bauschaden und Bauméngel:
Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).
Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).
Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).
Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).
Fenster aus Holz mit Einfach- und Isolierverglasung;

tlw. mit Sprossen;

einfache Beschlage;

Fensterbanke aulen aus Sandstein

Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt-3:2.1, Modernisierungen).
Vgl. die Ausfiihrungen zu vor(Punkt 3.2.1, Modernisierungen).
Vgl. die Ausfiihrungen zu'vor (Punkt 3.2.1;-Modernisierungen).
Vgl. die Ausfiihrungen zu vor (Punkt 3:2.1, Modernisierungen).
Vgl. die Ausfiihrungen zu vor:(Punkt 3.2.1, Modernisierungen).

Vgl. diecAusfithrungen zu vor.(Punkt 3.2.1;.Modernisierungen).

Vgl. die*Ausfihrungen zu vor (Punkt 3.2.1,"Modernisierungen).

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschéden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

33 Nebengebiude
nicht vorhanden

3.4 AuRenanlagen

2 Stiick Gauben
Vgl. die Ausfihrungen.zu vor (Punkt 3.2.1, Modernisierungen).
unterstellt ausreichend

keine weiteren-Angaben méglich, da keine Innenbesichtigung erfolg-
en konnte:

Gesamtzustand des Gebaudes, weitere wirtschaftliche Mangel etc.
kénnen-nicht ausgeschlossen werden.

Die. Gesamtanlage ist zweckmaRig angelegt und befindet sich nach
dem &ulleren Erscheinungsbild in einem befriedigenden Zustand. Da
nur eine AuRenbesichtigung stattfinden konnte, wird sich am
aduBeren Erscheinungsbild orientiert und Unterhaltungsstau und
Renovierungsbedarf unterstelit. Das Objekt scheint gegenwartig voll-
standig bewohnt / benutzt zu sein.

unterstellt Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz, Grundstiicks- und Hausanschlisse,

weitere Angaben nicht méglich
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,

Dipl -Ing. (FH) (im Fechbersich Architektur) mit einem unterstellt gemischt genutzten Geb&ude bebautes
Dipl -Wirtsch.-Ing. (FH) Grundstiick, sowie unbebaute Grundstiicke
Pestalozzistr 6, 66606 St. Wende! in 66606 St. Wendel

4 Ermittlung des Verkehrswertes des Bewertungsobjektes BwO 1 (Parz.-Nr. 379/20)

4.1 Grundstiicksdaten
Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem unterstellt gemischt genutzten Gebaude bebaute Grundstiick in

66606 St. Wendel, zum Wertermittlungsstichtag 26.06.2025 ermittelt.
Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

St. Wendel 7902 4

Gemarkung Flur Flurstiuck Flache

St. Wendel 06 379/20 193 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der/Verkehrswert des Bewertungsgrund-
stiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte lblicherweise nicht zur Erzielung von
Ertrdgen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

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

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:zu berucksichtigen:

Dazu zéhlen:

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

e Baumaéngel und Bauschaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstiicksgréfie, insbesondere wenn:Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

Hinweis des Erstellers:

Auf Grund dessen, dass zum einen keine Planunterlagen.vorliegen und-zum anderen auch keine Innenbesichtigung
erfolgt ist, bei der ein &rtliches Aufmal durchgefiihrt worden ware, sind keine-Angabe bzgl. der Wohn- und Nutzflache
maoglich, was zur Folge hat, dass auch kein: stitzendes 7 plausibilisierendes Ertragswertverfahren durchgefiihrt wer-
den konnte.

4.3 Bodenwertermittiung

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) = 10
(nur Angaben BPlan, keine Vorgaben GAA)
Geschossflachenzahl (GFZ) = 36
(nur Angaben BPIlan, keine Vorgaben GAA)
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 3
Anbauart = freistehend
Bauweise =  geschlossen
Zuschnitt = lageublich
Grundstucksflache (f) = 400 m?
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag = 26.06.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 2
Anbauart = freistehend
Bauweise = offen
Zuschnitt = unregelmaRig, geringe Tiefe und daher schlecht
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER Obijekt: Anwesen ,
Dipl -Ing. (FH) (im Fachbereich Aschitektur) mit einem unterstellt gemischt genutzten Gebaude bebautes
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Grundstiick, sowie unbebaute Grundsticke
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wende/ in 66606 St. Wendel
ausnutzbar
Grundstticksflache (f) = 193 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 26.06.2025
und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand ~_o).  Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts frei

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

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts = o 2 )

| Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag | 01.01.2024 26.06.2025 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 M (gemischte X 1,000
Nutzung Bauflache) Bauflache)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 180,00:€/m? | Anmerkung 3
GFzZ 3,6 | keine Angabe g% 1,000 Anmerkung 4
GRZ 1,0 | keine'Angabe x 1,000 Anmerkung 5
Flache (m?) 400 | : 193 x 1,030 Anmerkung 6
Entwicklungsstufe baureifes Land j' baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse 3 2 X 1,000
Bauweise geschlossen offen X 1,000
Zuschnitt lageublich unregelmagig, geringe™. | x 0,990 Anmerkung 7

Tiefe und dadurch
schlecht ausnutzbar

vorldufiger objektspezifisch-angepasster beitragsfreier = 183,55 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 183,55 €/m? Anmerkung 8
Flache x 193 m?
beitragsfreier Bodenwert = 35.425/15€

rd._35.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 26.06.2025 insgesamt 35.400,00 €.

4.3.1 Erlauterungen:zur Bodenrichtwertanpassung

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

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

Anmerkung 3:

Auf diesen lageangepassten ,b/a-freien Bodenwert‘ ist der Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfahrens
abzustellen (dieser Bodenwert dient als Mafstab fiir die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager
nach Grundstiicken in dieser Lage). Die danach ggf. noch beriicksichtigten Einflussfaktoren gehen in den
Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge Uber die Hohe des vorlaufigen Sachwerts den
Marktanpassungsfaktor.

Anmerkung 4:

Auf Grund dessen, dass von Seiten der zustandigen Gutachterausschusses bzgl. der Geschossflachenzahl keine An-
gaben vorliegen (0. a. Ausfiihrungen sind gem. BPlan), wird nach Sachversténdigeneinschatzung weder ein Zuschlag
noch ein Abschlag in Ansatz gebracht.
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OLAF MEYER Obijekt: Anwesen ,

Dipl.-Ing. (FH) (un Fachbereich Architextur) mit einem unterstellt gemischt genutzten Gebaude bebautes
Dipl -Wirtsch.-Ing. (FH) Grundstuck, sowie unbebaute Grundstucke
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Anmerkung 5:

Auf Grund dessen, dass von Seiten der zustéandigen Gutachterausschusses bzgl. der Grundflachenzahl keine An-
gaben vorliegen (0. a. Ausfithrungen sind gem. BPlan), wird nach Sachverstandigeneinschatzung weder ein Zuschlag
noch ein Abschlag in Ansatz gebracht.

Anmerkung 6:

Grundsatzlich gilt: Je groRer 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 fiir Grundstiickswerte fiir den Landkreis St. Wendel in St..\\Wendel ein Zuschlag von
3 % in Ansatz gebracht.

Anmerkung 7:

Auf Grund dessen, dass das Bewertungsgrundstiick / Bewertungsobjekt einen unregelmafigen Zuschnitt mit geringer
Tiefe aufweist, und damit schlecht ausnutzbar ist, wird nach Sachverstandigeneinschatzung ein Abschlag von 1 % in
Ansatz gebracht.

Anmerkung 8:

Der hier ermittelte Bodenwert weil}t — wie zu vor beschrieben — einige glinstige-und unginstige Aspekte auf, die in
ihrer Gesamtheit erheblichen Einfluss auf den Wert haben. Nach Wiirdigung all*dieser Punkte war der vom Gutachter-
ausschuss fir Grundstiickswerte fir den Landkreises St. Wendel in St.\\Wendel als Bodenrichtwert angegebene Wert
von 180,00 € / m? entsprechend anzupassen.

4.4 Sachwertermittiung

441 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahrenist 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 Gebaude und_bauliche AuRBenaniagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen)
Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf.-den Auswirkungen der zum.Wertermittlungsstichtag vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalejabgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen-gemaR § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21
i.dR. im Vergleichswertverfahren nach den-§§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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

Der vorldufige Sachwert der “Auenanlagen 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 Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem. Sachwert-der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der baulichen
AuRenanlagen und sonstigen Anlagen-ergibt den-vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch-ermittelte - vorldufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R.
eine Marktanpassung mittels. Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den
Verhaltnissen von realisierten, Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte
(= Substanzwerte) zu-ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem o6rtlichen
Grundsticksmarkt fithit im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt
damit den ,wichtigsten'Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittiung dar.

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

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

44.2 Erldauterungen 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) fiir 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 fiir Gebaude mit annahernd
gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt’). Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-
Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-
Grundflache" oder ,€/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. den Wertermittlungsstichtag ist der fiir
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den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. |.1. Abs. 3 InmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Planung,
Baudurchfiihrung, 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 Verhaltnis- derdurchschnittlichen
értlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungskosten an
das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 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 ceine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaRer 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 (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5§ InmoWertV 21)

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i:d:"R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) 'des*Gebdudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit. dem Grundstiick-fest verbundene bauliche Anlagen (insbesondere
Ver- und Entsorgungsanlagen.. 'von!' der GebaudeauRenwand bis zur Grundsticksgrenze, Einfriedungen,
Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Der Sachwertfaktor.istdas durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den
Vorschriften deriImmoWertV 21 ermittelten-,vorldufigen Sachwerte" (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert
nach der QObjektart:(er ist z.B: fir-Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist
z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und
der ObjektgroRe.

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

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

Lassen sich ‘die-allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpassung
mittels Indexreinen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des
marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage
erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom dblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bauschéden (siehe
nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaingel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder auf
Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.
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Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten

geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der

Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines

normalen Bauzustandes nur Giberschlégig schatzen, da

e 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 Verkehrswertermittiung-allein aufgrund der

Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche

differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorplanung und

Kostenschatzung angesetzt sind.
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OLAF MEYER

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur)

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)

Pestalozzistr 6, 66606 St. Wende/

VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

Anwesen ,
mit einem unterstellt gemischt genutzten Gebaude bebautes
Grundstiick, sowie unbebaute Grundsticke

Objekt:

in 66606 St. Wendel

443 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

gemischt genutztes Gebaude

gemischt genutztes Gebaude

unterstelite Folgenutzung

gemischt genutztes Gebdude
| Werkstattgebaude /
Wohngebaude

gemischt genutztes Gebiude
W§ stattgebaude /

ohngebaude

Ergadnzung aus Uberbau

exklusiv Uberbau

inklusiv Uberbau

Normalherstellungskosten = 665,00 €/m? BGF 665,00 €/m2BGF
(Basisjahr 2010)
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundfliche (BGF) x | »308,00 m? 338,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten = 204.820,00 € 224,770,00 €
der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 22.10.2024 (2010 = 100) | x | 190,9/100 190,9/100
Normalherstellungskosten = 1.269,49 €m? BGF 1.269,49 €/m? BGF
am Wertermittlungsstichtag 22.10.2024
Durchschnittliche Herstellungskosten = 391.001.38 € 429.08593 €
der baulichen Anlagen am Stichtag |
Regionalfaktor x| 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten = 391.001;:38'€ 429.08593 €
der baulichen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell (¢ linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) AN 80 Jahre 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) d \\\ 6 Jatve 6 Jahre
e prozentual . (2 ™ 92,50/% 92,50 %
e Faktor o v X 0,075 0,075
Zuschlag fiir nicht erfassge 4 29.325,10 € ] 3218144 €
werthaltige einzelne Bautbﬂe (Zeltwert)
vorlidufiger Sachwert '/ NN = 2.500,00 € 2.500,00 €
der baulichen Anlaggn = et

- N | 31.82510 € 34.681,44 €
vorlaufiger Sachwert der 31.825,10 € 34.681,44 €
baulichen Anlagen (ohne AufRenanlagen)
vorladufiger Sachwert der baulichen + 3.500,00 € 3.500,00 €
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen
vorldufiger Sachwert = 35.325,10 € 38.181,44 €
der baulichen-Anlagen
beitragsfreier Bodenwert + 35.400,00 € 35.400,00 €
(vgl. Bodenwertermittiung)
vorlaufiger Sachwert = 70.725,10 € 73.581,44 €
Sachwertfaktor x 1,50 1,50
Marktanpassung durch - 0,00 € 0,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschldage
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 106.087,65 € 110.372,16 €
besondere objektspezifische L 50.000,00 € 50.000,00 €
Grundstiicksmerkmale
Sachwert = 56.087,65 € 60.372,16 €

rd. 56.100,00 € 60.400,00 €

(7 vgl. die Berechnungen in Anlage 10.2
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OLAF MEYER '-:ﬂﬂ Anwesen .

Dipl.-Ing. (FH) (im Factvereich Architektur) mit einem unterstellt gemischt genutzten Gebaude bebautes
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Grundstick, sowie unbebaute Grundstiicke
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel in 66606 St. Wendel

4.44  Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflaichen (WF)) wurde von mir durch-
gefuhrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen 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.

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen,

bei der WF z. B.

e Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

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

Nach Riicksprache mit dem 6rtlichen Gutachterausschuss ist die NHK 2010.die:Basis fir alle Bewertungen, da eine
Ableitung auf Grund der Daten der NHK 2015 nicht ausreichend ist.

» Ermittlung des Gebdudestandards:

Auf Erhebungen im Ortstermin sowie der in Kapitel ,3“ daraus resultierenden Geb&udebeschreibung folgt zur Ermitt-
lung der Gesamtnutzungsdauer zunachst eine schematische Einordnung und Klassifizierung des Bewertungsobjektes
mit seinen Merkmalen und Eigenschaften in den Standardstufen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr. 2010 (NHK:2010) fiir das Gebaude:
gemischt genutztes Gebdude, Werkstattgebdaude

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wégqggéénteil ) 3 ‘S\t_éhdérdstufen
%) Ny ] 3 4 5

AuRenwande 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und Aufentiiren < 11,0.% 1,0

Innenwénde und -tiiren aC 11,0% 1;0

Deckenkonstruktion (2P0 11,0 % 1,0

FuBboden NSS 5,0 % 1,0

Sanitareinrichtungen . 9,0 % 1,0

Heizung NY)) ] 9,0 % 1,0

Sonstige technische Auss\tét'tu'ng WEN. 6,0 % 1,0

insgesamt IO\ N | o 3000 % 1000% [ 0,0% 0,0 % 0,0 % 0,0 %

> Beschreibung.der ausgewahlten Standardstufen (beispielhaft / exemplarisch):

Die Beschreibung der Gebaudestandards ist.beispielhaft und dient der Orientierung. Entsprechend ist sie lediglich
schematischzu 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 Standardfélle auffihren. Merkmale, die die Tabelle
nicht beschreibt, sind zusatzlich sachverstandig zu beriicksichtigen. Es miissen nicht alle aufgefiihrten Merkmale zu-
treffen.-Die in der Tabelle angegebene Jahreszahlen beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum giiltigen Warme-
schutzanforderungen.  Die Beschreibungen der Geb&udeausstattungsstandards basiert auf dem Bezugsjahr NHK
2010 (vgl. hierzu-Anlage 2 der Sachwertrichtlinie).

Beschreibung der ausgewihiten Standardstufen
AuRenwande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit
Standardstufe 1 Faserzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich
nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach
Standardstufe 1 | Dachpappe, Faserzementplatten/ Wellplatten; keine bis geringe Dachddmmung

Fenster und Aulentiiren
Standardstufe 1 | Einfachverglasung; einfache Holztiiren

Innenwénde und -tiiren

Fachwerkwande, einfache Putze/ Lehmputze, einfache Kalkanstriche; Fullungstiren,

Standardstufe 1 gestrichen, mit einfachen Beschlagen ohne Dichtungen

Deckenkonstruktion
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Standardstufe 1 ] Holzbalkendecken ohne Fillung, Spalierputz
FuRboden
Standardstufe 1 ] ohne Belag

Sanitareinrichtungen

einfaches Bad mit Stand-WC; Installation auf Putz, Olfarbenanstrich, einfache

Standardstufe 1 PVCBodenbelage

Heizung oo

Standardstufe 1 l Einzelofen, Schwerkraftheizung
Sonstige technische Ausstattung

sehr wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen, kein Fehlerstfomschutzschalter (FI-
Schalter), Leitungen teilweise auf Putz

Standardstufe 1

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&ude:
gemischt genutztes Gebaude / Werkstattgebdude

Nutzungsgruppe: Wohnh&user mit Mischnutzung
Gebaudetyp: Wohnhauser mit Mischnutzung.(50% gewerblicher Anteil)
Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte -/ relativer | . relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil |, NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] ST N " [€/m? BGF]
1 665,00 100,0 665,00 |
2 740,00 0,0 0,00
& 875,00 0,0 0,00
4 1.230,00 0,0 | 0,00
B 1.550,00 0,0 | 0,00
gewogene, standardbezogene NHK.2010 .__“5\7‘, 665,00
gewogener Standard = 1,0 RN

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt.durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebidude = 665,00 €/m? BGF
rd. 665,00 €/m? BGF
Anpassung an den Stichtag
e  BPIIl. Quartal 2025
Angepasste NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

190,9/100
1.269,49 €/m? WF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von:<den:Normalherstellungskosten ' nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage .in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
entspricht.. Grundlage: der. Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4
angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder
schadhaften und/oder -nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter
Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebaude; Werkstattgebaude

Bezeichnung Zeitwert

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung) 2.500,00 €
2 Stiick Gauben

Besondere Einrichtungen 0,00 €

Summe 2.500,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels dem
Verhéltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom
Statistischen Bundesamt verdéffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex
zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

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

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen 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 AuRenanlagen kdnnen auch hilfsweise sachverstandig-geschatzt werden.
Bei a&lteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter:- Beriicksichtigung
diesbeziiglicher Abschlage.

AuRenanlagen | vorldufiger qubWen (inkl.
N BNK)--

Grundsticks- und Hausanschliisse |

befestigte Stellplatzfiache

Gartenanlagen und Pflanzungen

Summe i 3.00,00 €

Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND).ergibt sich-aus-der fir die Bestimmung der
NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittiungstechnisch dem
Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die. Differenz aus ‘tblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt..Diese wird allerdings dann verlangert (d. h.
das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt’ wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansatzen:. unmittelbar erforderliche ~Arbeiten zur Beseitigung des
Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der.Wertermittiung als bereits-durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter.-Beriicksichtigung von durchgefilhrten oder zeitnah
durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen; wird das_in_[1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell
angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Geb&dude: gemischt genutztes Gebiude / Werkstatt-
gebiude

Das (gemafR Bauakte und nach Sachverstandigeneinschatz) ca. 1951 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten:Restnutzungsdauer-werden die wesentichen Modernisierungen zunéchst in ein
Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2-lmmoWertV-21%)-eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 0,5 Modernisierungspunkte (von max.:20-Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:
= ‘ tatsachliche Punkte |

Moderﬁri'sierungsmaﬁnahmen‘*- \ maximale =

SN A GRS durchgefiihrte unterstellte

‘(v‘o\_r_‘ranglg in dgn.lgizten Jahr?q) Punkte MaBnahmen Meriahicn
Dacherneuerung-inklusive Verbesserung der WWarmedammung 4 0,0 0,0
Modernisierung.der-Fenster und Aufentiren 2 0,0 0,0
Modernisierung. “der Leitungssysteme . (Strom, Gas, Wasser, 2 0.0 0.0

Abwasser) ' !

Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der-Auflenwéande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,0
Modernisierung.des Innenausbaus, z.B. Decken, Fulbdden, Treppen 2 0,0 0,0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,5 0,0
| Summe 0,5 0,0

Ausgehend von den 0,5 Modernisierungspunkten, ist dem Geb&ude der Modernisierungsgrad ,nicht modernisiert

zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:

e der Uiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2025 — 1951 = 74 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechner-
ische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 74 Jahre =) 6 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude gemafl der Punkt-
rastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 6 Jahren und somit ein
fiktives Baujahr von 1951.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittiungsdaten zugrundeliegende

Alterswertminderungsmodell anzuwenden.
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Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e der verfugbaren Angaben des Grundstiicksmarktberichts des Saarlandes 2024 (Berichtsstichtag 01.01.2024;
Berichtszeitraum 01.01.2022 — 31.12.2023); 7. Auflage, Saarbriicken, Oktober 2024

Sachwertfaktoren Wohnhauser mit Mischnutzung s“hw,',,',':'m':"

(bis 50% gewerblicher Anteil) (bis 50% gewevblichevkn!{ul),

vorliufiger | Mittterer Bodennchtwert (€/m?)
170 — Saciebet) 701 ey 220
50.000 1,59 |4 659 1.73
1,50 75.000 1,43 129 1.57
100.000 1,3142.37% 1.46
130 125.000 12241528 " 1,37
150.000 1154421 1.30
175.000 OMpa'09] 145 124
110 200.000 k1,031,160 149
. - 250.0004~2 | 0:94'| 1.01 1340,
0,90 : i = 300.000 0,87 | 0.93 103
. 350.000. ~.0.81 | 0,87 | 0,97
0.70 4 i : 400/000° | 0.76 | 0.824 0.92
{BRW 70 €/m* . BRW 110 ¢/m* 450.000 0.71 | 0,77 0.87
0,50 |- {5 : 500.000 0,67 §0,73% 0,83
: : 550000 0,63+, 0.69 | 0.80
0.30 : : ~500:006 0/69+.0,66-| 0,76
§ 650,000 0,56 0,63 0,73
[+ X 4 200.000 € 400.000 € 600.000 € 800.000 € 1.000.000 € 200000 0,530 60 0.76
vorliufiger Sachwert 750.000 050 | 0,57 0,67
£ 800.000 0.48 | 0,54 0,65
850.000 |’@las | 0,52 | 0,63

Abb‘ldung 4.24: Sachwertfaktoren fur Wohnhauser mit Mischnut Tabelle 4.2B~Sac/iwertfaktoren fur Wohnhauser nut Mischnutzung
Zung {extrapolierte Werte in rot)

(GMB Saarland,2024)

e der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses-bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt-.-und Referenzsystems der- bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert' nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und Objektgrole (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben:sind; sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen;. insbesondere--zu.. der regionalen  Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors: aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Ermittlung des Sachwertfaktors
ermittelter / angesetzter Sachwertfaktor = 1,50

Marktiibliche Zu- oder Abschlage
Eine zusatzliche Marktanpassung des; marktangepassten vorlaufigen Sachwertwerts durch marktibliche Zu- oder

Abschlage ist nicht erforderlich:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen.der nicht in den:Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens bereits
berucksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beruicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder
vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung-aufgefiihrten. Wertminderungen wegen zuséatzlich zum Kaufpreis erforderlicher
Aufwendungen insbesondere fiir. ‘die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon-durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten
auf der Grundlage fur diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich
‘gedampft’ unter. Beachtung-besonderer-steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen
quantifiziert. Unverzuglich -notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

bg'shridere objéfktgpéziﬁsche Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
‘Bauschaden' -50.000,00 €

° allgemeine Aufstellung nach dem &ufReren Eindruck:

Summe -50.000,00 €

4.5 Verkehrswert des BwO 1 ohne Sicherheitsabschlag

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden iblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die
sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert exklusive des Uberbaus wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 56.100,00 € ermittelt.

Der Sachwert des Uberbaus wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 4.300,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert ohne Sicherheitsabschlag fir das mit einem unterstellt gemischt genutzten Gebdude bebaute
Grundstick in 66606 St. Wendel, WendalinusstralRe 21

Grundbuch Blatt Ifd. Nrn.
St. Wendel 7902 4
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Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem unterstellt gemischt genutzten Gebaude bebautes
Dipl -Wirtsch.-Ing. (FH) Grundstick, sowie unbebaute Grundsticke
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Gemarkung Flur Flurstiick
St. Wendel 06 379/20

wird zum Wertermittlungsstichtag 26. Juni 2025 mit rd.

56.100,00 €

(in Worten: sechsundfunfzigtausendeinhundert Euro 00 / 100)

geschatzt.

4.6 Verkehrswert des BwO 1 mit Sicherheitsabschlag

Der Verkehrswert exklusive des Uberbaus wird auf Grund der nicht méglichen| Innenbesichtigung mit einem ca.
5 %-igen Sicherheitsabschlag in Hohe von ca. 2.800,00 € versehen fiir .das-mit einem unterstellt gemischt
genutzten Gebaude bebaute Grundstiick in 66606 St. Wendel,

Grundbuch Blatt Ifd. Nrn.
St. Wendel 7902 4
Gemarkung Flur Flurstick
St. Wendel 06 379720

wird zum Wertermittlungsstichtag 26. Juni 2025 mit rd.

53.300,00-€

(in Worten: dreiundfunfzigtausenddreihundert Euro 00 /:100)

geschatzt.
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5 Ermittlung des Verkehrswertes des Bewertungsobjektes BwO 2 (Parz.-Nr. 379/6)

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick in 66606 St. Wendel, zum
Wertermittlungsstichtag 26.06.2025 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

St. Wendel 7902 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache

St. Wendel 06 379/6 8 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i:.d.. R:>im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle-von Vergleichskaufpreisen kénnen
auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden(vgl. § 40 Abs..2 ImmoWertV 21).
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Maf der baulichen Nutzung,

dem beitragsrechtlichen Zustand,

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauungund

e der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21):

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodensfiir_eine Mehrheit von. Grundstiicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir:die.im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter: Grundsticksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde
bezilglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat' Gberpriift:und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende
Bodenwertermittiung  erfolgt deshalb auf ‘der Grundlage des. Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher-:Zustand, Lagemerkmale, Art-und MaR der baulichen oder sonstigen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt < sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
beriicksichtigt.

5.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fur 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) = 10

(nur Angaben BPlan, keine Vorgaben GAA)
Geschossflachenzahl(GF Z) = 36
(nur Angaben BPlan, keine Vorgaben GAA)

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 3

Anbauart = freistehend

Bauweise = geschlossen

Zuschnitt = lagelblich

Grundstiicksflache (f) = 400 m?
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 26.06.2025

Entwicklungsstufe = baureifes Land

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

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = unbebaut

Anbauart = unbebaut

Bauweise = unbebaut
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag 26.06.2025
und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand o4  Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts frei I

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

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts = jf'r AN
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 26.06.2025 x 1,000 Anmerkung 2
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000
Anbauart freistehend unbebaut x 1,000
Art der baulichen M (gemischte M (gemischte x 1,000
Nutzung Bauflache) Bauflache)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 180,00.€/m? Anmerkung 3
GFZ 36 keihe Angabe X 1,000 |  Anmerkung 4
GRZ 1,0 keine /Angabe x 1,000 Anmerkung 5
Flache (m?) 400 8 X 1,000 Anmerkung 6
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes-Land X 1,000
Vollgeschosse 3 unbebaut X 1,000
Bauweise geschlossen unbebaut X 1,000
Zuschnitt lagetiblich fast rechteckig X 1,000 Anmerkung 7
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 180,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Y Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 180,00 €/m? Anmerkung 8
Flache ) X 8 m?
beitragsfreier Bodenwert = 1.440,00 €

d.__1.400,00¢

Der beitragsfreie-Bodenwert befrégt zum Wertermittlungsstichtag 26.06.2025 insgesamt 1,400,00 €.

§.3.1 _Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Anmerkung1:
Dieser-abgabefreie Bodenrichtwert betrégt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 180,00 €/m? 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 Riicksprache mit dem
ortlichen Gutachterausschuss sind derzeit keine Griinde vorliegend, die eine weitere Anpassung rechtfertigen wiirden.

Anmerkung 3:

Auf diesen lageangepassten ,b/a-freien Bodenwert ist der Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfahrens
abzustellen (dieser Bodenwert dient als MaRstab fiir die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager
nach Grundstiicken in dieser Lage). Die danach ggf. noch bericksichtigten Einflussfaktoren gehen in den
Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge Gber die Hohe des vorldufigen Sachwerts den
Marktanpassungsfaktor.

Anmerkung 4:

Auf Grund dessen, dass von Seiten der zusténdigen Gutachterausschusses bzgl. der Geschossflachenzahl keine An-
gaben vorliegen (0. a. Ausfiihrungen sind gem. BPlan), wird nach Sachverstandigeneinschatzung weder ein Zuschlag
noch ein Abschlag in Ansatz gebracht.

Anmerkung 5:
Auf Grund dessen, dass von Seiten der zustédndigen Gutachterausschusses bzgl. der Grundflachenzahl keine An-

gaben vorliegen (0. a. Ausfiihrungen sind gem. BPlan), wird nach Sachverstandigeneinschatzung weder ein Zuschlag
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noch ein Abschlag in Ansatz gebracht.

Anmerkung 6:

Grundsatzlich gilt: Je groRer 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 sehr kleine Flache aufweist und somit sehr schlecht aus-
nutzbar ist, wird nach Sachversténdigeneinschatzung weder ein Zuschlag noch ein Abschlag in Ansatz.gebracht.
Anmerkung 7:

Auf Grund dessen, dass das Bewertungsgrundstiick / Bewertungsobjekt einen fast rechteckigen-Zuschnitt ausweist
und damit ,gut” ausnutzbar ist, wird nach Sachverstandigeneinschatzung weder ein Zuschlag-noch ein Abschlag in
Ansatz gebracht.

Anmerkung 8:

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

5.4 Vergleichswertermittiung

541 Das Vergleichsmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21.beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder.auf-der statistischen.Auswertung einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder-auf der Multiplikation eines-an die Merkmale des zu
bewertenden Objektes  angepassten Vergleichsfaktors =~ mit _ “der entsprechenden Bezugsgrolle
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise. von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstiick hinreichend tGbereinstimmende - Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art
und MalRl der baulichen Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart,- baulicher Zustand, Wohnflache
etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine
hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale’ eines  Vergleichsgrundstiicks mit dem des
Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das ' Vergleichsgrundstiick-: hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen: aufweist, deren Auswirkungen auf die
Kaufpreise in sachgerechter Weise durch.Umrechnungskoeffizienten-oder:-Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden
kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor,
wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne-oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag
liegt, dass Auswirkungen auf. die- allgemeinen-:\Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch
Indexreihen, beriicksichtigt werden.kénnen.

Vergleichsfaktoren sind .durchschnittliche, auf.eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundstiicke mit
bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen “(Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und, der diesen-Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren),
den diesen Kaufpreisen-entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (Ertragsfaktoren) oder einer
sonstigen geeigneten.Bezugseinheit ermittelt. Zur-Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor
bei wertrelevanten- Abweichungen ~der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhéltnisse mittels
Umrechnungskoeffizienten (und - Indexreihen. oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des
Wertermittlungsobjektes anzupassen (=>.objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere-:objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nichtberticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktangepassten
vorlaufigen Vergleichswert sachgemaR zu beriicksichtigen.

Das(Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw. Ver-
gleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

5.4.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermittelt, die
mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu
Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wert-
ermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abweichungen an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittiche Werte fir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten
Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei etwaigen Abweichungen an
die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.
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Indexreihen (§ 18 InmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen
Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 InmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MafR} der
baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc:).

Zu-/Abschldage

Hier werden Zu-/Abschldge zum vorldufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese “liegen insbesondere in

einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem

vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch durch

eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur

Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Vergleichswerts eine zusatzlichesMarktanpassung durch marktubliche

Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV-21)

Unter den besonderen objektspezifischen 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 Baumangel und Bauschaden (siehe

nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und:--Belastungen oder Abweichungen von den

marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumaéangel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebadude i. d. R. bereits von Anfang:an-anhaften =.z: B. durch mangelhafte

Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel-durch die Weiterentwicklung

des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung;:auf, nachtragliche “aufere 'Einwirkungen oder auf Folgen von

Bauméngeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen-Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten

geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. DieSchétzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der

Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachversténdige kann.-i.d:-R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines

normalen Bauzustandes nur iiberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich.untersucht-wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung-erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fur
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. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kosten-

schatzung angesetzt sind:

5.4.3 Vergleichswertberechnung
Zur Bewertung-des’ unbebauten ~Grundsticks 'sind ergénzend zum reinen Bodenwert evil. vorhandene Wert-
beeinflussungen. durch Aullenanlagen (z.:B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale (z! B. Pachtrechte) zu-beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 1.400,00 €
Wert der AuBenanlagen + 100,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 1.500,00 €
marktiibliche'Zu- oder Abschldage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 1.500,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale = 0,00 €
Vergleichswert = 1.500,00 €

rd. 1.500,00 €

54.4  Erlduterungen zur Vergleichswertberechnung

AuBenanlagen

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

pauschaler Ansatz
Summe 100,00 €
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5.5 Verkehrswert des BwO 2

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die
sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 1.500,00 € ermittelt.
Der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstiick in 66606 St. Wendel,

Grundbuch Blatt Ifd. Nrn.
St. Wendel 7902 1
Gemarkung Flur Flurstick
St. Wendel 06 379/6

wird zum Wertermittlungsstichtag 26. Juni 2025 mit rd.

1.500,00 €

(in Worten: eintausendfiinfhundert Euro 00 /(100)

geschatzt.
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6 Ermittlung des Verkehrswertes des Bewertungsobjektes BwO 3 (Parz.-Nr. 379/19)

6.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick in 66606 St. Wendel, zum
Wertermittlungsstichtag 26.06.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

St. Wendel 7902 3

Gemarkung Flur Flurstiick Flache

St. Wendel 06 379/19 0m?

Die Flache des zu bewertenden Flurstiicks ist mit 0 m? angegeben. Das bedeutet aber-nicht, dass diese Flache nicht
doch eine GroRe aufweist. Es wird unterstellt, dass dieses Flurstiick vorhanden ist| aber eine Flache von < 0,60 m?
aufweist, und somit gegen ,0“ gerundet worden ist. Ware die Flache > 0,50 m? ware-vermutlich auf.1'm? aufgerundet
worden. Diese Ausfiihrungen werden durch das LVGL, Herr Montag, vom 13::Juli 2025 gestiitzt.-Nach Riicksprache
mit zuvor genannter Person weist das 2023 entstandene Flurstiick eine GroR3e.von-0,02 m? auf und wird infolgedessen
mit 0 m? angesetzt und ge- / bewertet.

6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
Vgl. die Ausfiihrungen unter Punkt 5.2.

6.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

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

Entwicklungsstufe =.-baureifes Land

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

Grundflachenzahl (GRZ) = 10

(nurAngaben BPlan, keine Vorgaben GAA)
Geschossflachenzahl (GF2) = 36
(nur Angaben BPIan, keine Vorgaben GAA)

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 3

Anbauart =  freistehend

Bauweise =  geschlossen

Zuschnitt = lagetblich
Grundstticksflache (f) = 400 m?
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 26.06.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land

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

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = unbebaut

Anbauart = unbebaut

Bauweise = unbebaut

Zuschnitt =  Keine Angaben
Grundsticksflache (f) = 0m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 26.06.2025
und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts frei

beitragsfreier Bodenrichtwert 180,00 €/m? Anmerkung 1
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
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Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
| Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag |_ 01.01.2024 26.06.2025 x 1,000 Anmerkung 2
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage | x 1,000
Anbauart freistehend unbebaut [ x 1,000 <0
Art der baulichen M (gemischte M (gemischte X 1,000 i
Nutzung Bauflache) Bauflache) |
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 180,00.€/m? | Anmerkung 3
GFz 3,6 keine Angabe x 1,000 Anmerkung 4
GRZ 10 keine Angabe . 1000 «|--Anmerkung 5
Flache (m?) 400 0 x 1,000 Anmerkung 6
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse 3 unbebaut X 1,600
Bauweise geschlossen unbebaut X 1,000
Zuschnitt lageiblich keine Angaben x \ 1,000 Anmerkung 7
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 180,00.€/m? |
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Ny ) RO/ Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 180,00 €/m? Anmerkung 8
Flache x 0m?
beitragsfreier Bodenwert = 0,00 €
o 000€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum'Wertermittlungsstichtag 26.06:2025 insgesamt 0,00 €.

6.3.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Anmerkung 1:
Dieser abgabefreie Bodenrichtwert-betragt fir die LLage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 180,00 €/m? 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 Riicksprache mit dem
ortlichen Gutachterausschuss sind derzeit'keine Griinde vorliegend, die eine weitere Anpassung rechtfertigen wiirden.

Anmerkung 3:

Auf diesen lageangepassten. ;b/a-freien Bodenwert" ist der Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfahrens
abzustellen (dieser Bodenwert dient-als MaRstab:fiir die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager
nach Grundstlicken in dieser “Lage). “Die danach ggf. noch bericksichtigten Einflussfaktoren gehen in den
Gesamtbodenwert ein [ ‘und™ beeinflussen ~ demzufolge (ber die Hohe des vorlaufigen Sachwerts den
Marktanpassungsfaktor:

Anmerkung 4:

Auf'Grund dessen, .dass von Seiten der zustandigen Gutachterausschusses bzgl. der Geschossflachenzahl keine An-
gaben vorliegen (0. a. Ausfuhrungen sind gem. BPlan), wird nach Sachversténdigeneinschatzung weder ein Zuschlag
noch ein Abschlag.in Ansatz gebracht.

Anmerkung 5:

Auf Grund dessen, dass von Seiten der zusténdigen Gutachterausschusses bzgl. der Grundfidchenzahl keine An-

gaben vorliegen (0. a. Ausfiihrungen sind gem. BPlan), wird nach Sachverstandigeneinschatzung weder ein Zuschlag
noch ein Abschlag in Ansatz gebracht.

Anmerkung 6:

Grundsatzlich gilt: Je groRBer 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.

Da die Flache mit 0 m? angegeben ist, erfolgt keine Anpassung.

Anmerkung 7:

Bzgl. des Zuschnittes kénnen keine Angaben gemacht werden.

Anmerkung 8:

Der hier ermittelte Bodenwert weil}t — wie zu vor beschrieben — einige giinstige und ungiinstige Aspekte auf, die in
ihrer Gesamtheit erheblichen Einfluss auf den Wert haben. Nach Wirdigung all dieser Punkte war der vom Gutachter-

ausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Landkreises St. Wendel in St. Wendel als Bodenrichtwert anazeaebene Wert
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von 180,00 € / m? entsprechend anzupassen.

6.4 Vergleichswertermittiung

6.41 Das Vergleichsmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Vgl. die Ausfiihrungen unter Punkt 5.4.1.

6.4.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe
Vgl. die Ausfiihrungen unter Punkt 5.4.2.

6.4.3 Vergleichswertberechnung
Zur Bewertung des unbebauten Grundsticks sind ergédnzend zum reinen Bodenwert, evtl. vorhandene Wert-
beeinflussungen durch Aullenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere ‘objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 0,00 €
Wert der AuBenanlagen + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 0,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert = 0,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 0,00 €

rd. 0,00 €

6.4.4  Erlauterungen zur Vergleichswertberechnung

AuBenanlagen

AuBenanlagen (N D) A vorlaufiger Sachwert (inkl.
i =NE NS BNK)

pauschaler Ansatz
Summe 0,00 €

6.5 Verkehrswert des'BwO-3
Grundstiicke mit der Nutzbarkeit.des Bewertungsgrundstiicks-werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die
sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 0,00 € ermittelt.
Der Verkehrswert fiir das-unbebaute Grundstiick in 66606 St. Wendel,

Grundbuch Blatt Ifd. Nrn.
St.. Wendel 7902 3
Gemarkung Flur Flurstick
St. Wendel 06 379/19

wird zum Wertermittlungsstichtag 26. Juni 2025 mit rd.

0,00 €

(in Worten: null Euro 00/ 100)

geschatzt.
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7 Zusammenstellung der Verkehrswerte

71 Einzelwerte ohne Sicherheitsabschlag

Die Einzelwerte der einzelnen Bewertungsgrundstiicke BwO und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag
26. Juni 2025:

Bewertungsobjektbezeichnung | Bebauung/Nutzung Flache Wert des BwO

BwO 1 (Parz.-Nr. 379/20) bebaut, gemischt genutztes Geb&aude 193,00 m? 56.100,00 €
(exklusiv des Uberbaus)

BwO 2 (Parz.-Nr. 379/6) unbebaut, Stellplatz 8,00.m? 1.500,00 €

BwO 3 (Parz.-Nr. 379/19) unbebaut 0,00-m? 0,00 €

Summe 201,00 m? rd.'57.600,00 €

Der Verkehrswert ohne Sicherheitsabschlag des gesamten Bewertungsauftrags fiir-das mit einem unterstellt gemischt
genutzten Gebaude bebaute Grundstiick in 66606 St. Wendel, und -die-unbebauten Grund-
stiicke in 66606 St. Wendel,

Grundbuch Blatt Ifd.Nrn.

St. Wendel 7902 1,34

Gemarkung Flur Flurstiicke

St. Wendel 06 379/6, 37919, 379/20

wird zum Wertermittlungsstichtag 26. Juni 2025 mit rd.

57.600,00 €

(in Worten: siebenundfinfzigtausendsechshundert Euro 00 /. 100)

geschatzt.

7.2 Einzelwerte mit Sicherheitsabschlag

Die Einzelwerte der einzelnen Bewertungsgrundstiicke BwO uhd.deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag
26. Juni 2025:

Bewertungsobjektbezeichnung Beba,uyng I Nutzung:.. Fliche Wert des BwO

BwO 1 (Parz.-Nr. 379/20) bebaut, gemischt genutztes Gebaude 193,00 m? 53.300,00 €
(exklusiv des Uberbaus)

BwO 2 (Parz.-Nr. 379/6) unbebaut; Stellplatz 8,00 m? 1.500,00 €

BwO 3 (Parz.-Nr. 379/19) unbebaut 0,00 m? 0,00 €

Summe = 201,00 m? rd. 54.800,00 €

Der Verkehrswert mit:Sicherheitsabschlag des gesamten Bewertungsauftrags fiir das mit einem unterstellt gemischt
genutzten. Gebdude bebaute Grundstick in 66606 St. Wendel, und die unbebauten Grund-
stiicke in 66606:St. Wendel,

Grundbuch Blatt Ifd. Nrn.

St.'Wendel 7902 1,3, 4

Gemarkung Flur Flurstiicke

St. Wendel 06 379/6, 379/19, 379/20

wird zum Wertermittlungsstichtag 26. Juni 2025 mit rd.

54.800,00 €

(in Worten: vierundfinfzigtausendachthundert Euro 00/ 100)

geschatzt.
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Persdnliche Erstellung:

Das Wertermittiungsobjekt wurde vom Ersteller am 26. Juni 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’ qgmlttelt d. h. der
Verkehrswert ist nur fiir maximal diesen Tag giiltig. Solite das Gutachten liber diesen Zeitpunkt hinaus
genutzt werden (maximal ein Jahr), so solite das gesamte Gutachten, inklusive aller- Beschrelbungen und
Datensitze, sowie der ermittelte Verkehrswert, auf seine Giiltigkeit liberpriift ‘werden undggf.~an den
aktuellen Wert angepasst werden. Eine Verkehrswertermittlung fiir einen in der Zukuﬁft Ilegenden Stichtag ist

unzuldssig.

Aufgestellt: - | > ' |
66606 St. Wendel, 13. Juli 2025 : ¥
' P:‘I pdEmy, .
Py ’ﬁ;&
L4
)

OMIB - Ingenieurbiro fir Immobilienbew

Dipl.-Ingenieur (FH) (im Fachberzich Archit
Dipl.-Wirtschaofisingenicur (FH) R istri
sachverstdndiger - Grundsticksbe w s ne egistnernummer y
PestalozzistraBe 6. 66606 St e dxl 0002272 [ | el PectE R IR

Tel:0 6851 /8060632 o ch:w" /8 0¢& 06435

* www.omib.de e E-Mail: Qry| ert@domib.de Hypz ert wwiv geb-saar de

| (Ersteller)

— -

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-Verwertung:-an bzw. durch-Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung des
Aufstellers gestattet. Eine Haftunggegentber Dritten (z.-B. Erwerbern etc.) ist in Gdnze ausgeschlossen; es wird
jedem méglichen Erwerber-des)Objektes eine selbstidndige Uberpriifung aller im Gutachten verwendeten Datenséatze
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, einschliellich von
Vorsatz oder grober.Fahrlassigkeit der Vertreter-oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der
Ubernahme einer--Beschaffenheitsgarantie;- bei “arglistigem Verschweigen von Maéngeln, sowie in Fallen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

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

Ausgeschlossen. ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen
des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die-Haftung-fiir.die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen
der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tibermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftragnehmer méglichen
Rackgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

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

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

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem
darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

Das beauftragte Gutachten wird als Einschreiben versandt. Der Auftraggeber ist verpflichtet, das vorliegende
Gutachten sofort auf Mangel etc. zu tberpriifen. Die Widerspruchsfrist des Auftraggebers endet nach vier Wochen, ab
Empfangsdatum des Gutachtens beim Gutachtenempfanger.
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e  Mietrecherchen auf den ublichen Immobilienplattformen im Internet und Tagespresse

e Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2021, oberer Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fur
den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz, Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz
in Koblenz

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

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

e  Grundstiicksmarktbericht des Saarlandes 2020 (vom 30.09.2020); 5. Auflage, Saarbriicken, ©ktober 2020,

e  Grundstiicksmarktbericht des Saarlandes 2022 (Berichtszeitraum 01.01.2020 bis 31.42.2021); 6. Auflage,
Saarbriicken, November / Dezember 2022

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

8.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real:Estate- Services GmbH, Bad Neuenahr-
Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar. 2023) erstellt:

8.4 Hinweise

Es wird darauf hingewiesen, dass die enthaltenen Karten und Daten'urheberrechtlich'geschutzt sind.
Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und / oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.

8.5 Quellenangaben der Karten, Mieten, Grundlagen etc.

ALK — Liegenschaftskarte:
Landesamt fur Vermessung, Geoinformation.und tandentwicklung, Saarbriicken

Stralenkarten:
Landesamt fur Vermessung, Geoinformation und Landentwicklung, Saarbricken
GrofR3er 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 (QSMF));:© OpenStreetMap Contributors

Mieten und allgemeine Grundlagen:
Qualifizierter Mietspiegel fiir-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! tiblichen Immobilienplattformen im Internet und Tagespresse
Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2021, oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
fur den Bereich--des Landes \Rheinland-Pfalz, Landesamt fir Vermessung und Geobasisinformation
Rheinland-Pfalz in Koblenz
Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2023, oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
fur 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,

- /Grundstiucksmarktbericht 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, Saarbriicken, Oktober 2024

8.6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StraRenkarte 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 StrafRenkarte (groRRflachig) mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
Anlage 3.2: Auszug aus der Stra3enkarte (detailliert) mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
Anlage 4.1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung der Bewertungsobjektes

Anlage 4.2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan: Legende

Anlage 5.1: Auszug aus dem Bebauungsplan mit Kennzeichnung der Bewertungsobjektes

Anlage 5.2: Auszug aus dem Bebauungsplan: Legende

Anlage 6: Auszug aus der Flurkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjektes

Anlage 7: Auszug aus dem Lageplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjektes

Anlage 8: Planunterlagen / Bauzeichnungen

Anlage 9: Fotodokumentation

Anlage 10.1: Bauzahlenberechnung — Allgemein

Anlage 10.2: Bauzahlenberechnung
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| Anlage 2: Grundkarte St. Wendel und Umgebung

Grundkarte St. Wendel und Umgebung (© OpenStreetMap Contributors)

GA 106054 AG WND (PS) Seite 46 von 63 ||



VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,
Dipl.-Ing. (FH) (im Factbereich Architektur) mit einem unterstellt gemischt genutzten Gebaude bebautes
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Grundstuck, sowie unbebaute Grundsticke

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel in 66606 St. Wendel

Anlage 3.1: Stadiplan 54 Wendal (grofifiachig)

ol it | 3250

Stadtplan St. Wendel (© OpenStreetMap Contributors + LVGL)
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Stadtplan St. Wendel (© OpenStreetMap Contributors + LVGL)
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Anlage 4.1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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| Anlage 5.2: Auszug aus dem Bebauungsplan
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| Anlage 7: Auszug aus dem Lageplan

Lageplan (Arch. W. Klees)
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in 66606 St. Wendel

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel

Anlage 8: Bauplanunterlagen

Grundriss OG (Planunterlagen abweichend von den drtlichen Ausfihrungen) (Arch. L. Volimer)
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Anlage 8: Bauplanunterlagen

Schnitt (Planunteriagen abweichend von den értlichen Ausfihrungen) (Areh. L. Volimer)
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Foto 5 — AuRenanlagen und Besonderheiten etc. AN®) A Foto 6 — wie:vor

Foto 8 — wie vor

Foto 9 — wie vor Foto 10 — wie vor
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GA 106054 AG WND (PS) Seite 61 von 63 |



VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER '-raﬂﬂ Anwesen :

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem unterstellt gemischt genutzten Gebaude bebautes
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Grundstuck, sowie unbebaute Grundstiicke
Pestalozzistr. 6, 66606 St Wendel in 66606 St. Wendel

Anlage 10.1: Bauzahlenberechnungen - Ailgemein

[0 Die Berechnung der Wohnfléche erfolgte auf Grund der (ibergebenen Planunterlagen ohne weiteres Aufmald
vor Ort. Ein Abzug von 3 % fiir Putzfidchen ist erforderiich.

[0 Die Berechnung der Wohnfldche erfolgte auf Grund von fehlenden, bzw. abweichenden Planunteriagen durch
ortlich durchgefiihrtes Aufmali.

[0 Nachfolgende Bauzahlenberechnungen erfolgten ohne weitere Priifungen auf den Grundlagen der genehmigten
Unterlagen und dienen nur als Info; (bezogen auf den Ausfiihrungsstand des Bewertungsobjektes am Tag der
Ortsbesichtigung.

[[1 Da es sich bei den vorhandenen Planunteriagen um Bestandspldne handelt, wird unterstellt; dass diese auf der

Grundlage inkl. Putz ausgefiihrt wurden und somit ein Abzug von 3 % fiir Putzflachen.nicht mehr erforderlich ist.

Die Grundlage der nachfolgenden Wohnflachenberechnung / Wohnflachenermittlung erfolgte (in Anlehnung an die)
anhand der derzeit gliltigen Wohnflachenverordnung WoFIVO vom 25. November 2003.

Auszugweise hier die Grundlagen der WoFIVO:
§ 2. Zur Wohnflache gehérende Grundfidchen:

(1) Die Wohnfiache einer Wohnung umfasst die Grundflachen der-R&dume; die ausschliellich zu dieser
Wohnung gehéren. Die Wohnfldche eines Wohnheims umfasst:die-Grundflachen der Rdume, die zur
alleinigen und gemeinschaftlichen Nutzung durch die Bewohner bestimmt sind.

(2) Zur Wohnfidche gehéren auch die Grundfldchen von:

1. Wintergérten, Schwimmbé&dem und &hnlichen nach allen-Seiten geschlossenen Rdumen, sowie

2. Balkonen, Loggien, Dachgérten und Terrassen, wenn: sie ausschlie8lich zu der Wohnung oder dem
Wohnheim gehéren.

(3) Zur Wohnfidche gehéren nicht die Grundfidchen folgender Rdume:

1. Zubehérrdume, insbesondere:
Kellerrdume, Abstellrdume und Kellerersatzrdume. aufllerhalb der Wohnung, Waschkiichen,
Bodenrdume, Trockenrdume, Heizungsrédume und Garagen,

2.  Ré&ume, die nicht den an ihre Nutzung-zu stellendenAnforderungen des Bauordnungsrechts der
Lander geniigen, sowie

3. Geschiftsraume.

§ 3: Ermittlung der Grundfidche:

(1) Die Grundflache 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 Emmittlung der Grundflache sind namentlich einzubeziehen die Grundflachen von:

1. Tur- und Fensterbekleidungen sowije Tdr- und:Fensterumrahmungen,

2. FuB-, Sockel--und Schrammleisten,

3. fest eingebauten-Gegensténden, wie z. B: Ofen, Heiz- und Klimageré&ten, Herden, Bade- oder Dusch-
wannen,

4. freiliegenden:Installationen,

5. Einbaumdébeln und

6. nicht ortsgebundenen;.versetzbaren -Raumteilem.

(3) Bei der:Emnittlung der Grundflache sind namentlich einzubeziehen die Grundflachen von:

1. Schomsteinen, Vormauerungen, Bekleidungen, freistehenden Pfeilem und Séulen, wenn sie eine
Héhe von mehr-als'1,50 Meter. aufweisen und ihre Grundflache mehr als 0,1 Quadratmeter betrégt,

2. ~Treppen mitiber drei Steigungen und deren Treppenabsitze,

3. ~“Tidmischen 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.

(3) Die Grundfidche ist durch Ausmessung im fertig gestellten Wohnraum oder auf Grund einer Bauzeichnung
zu-ermitteln. Wird die Grundflache auf Grund einer Bauzeichnung ermittelt, muss diese:

1.%\ firein Genehmigungs-, Anzeige-, Genehmigungsfreistellungs- oder &hnliches Verfahren nach dem
Bau-ordnungsrecht der Ladnder gefertigt oder, wenn ein bauordnungsrechtliches Verfahren nicht
erforderlich ist, fiir ein solches geeignet sein und,

2. die Emmittlung der lichten Mal3e zwischen den Bauteilen im Sinne des Absatzes 1 ermdglichen.

Ist die Grundflache nach einer Bauzeichnung ermittelt worden und ist abweichend von dieser
Bauzeichnung gebaut worden, ist die Grundfidche durch Ausmessung im fertig gestellten Wohnraum
oder auf Grund einer berichtigten Bauzeichnung neu zu ermitteln.

§ 4: Anrechnung der Grundfldachen:

Die Grundflachen

1. von Rdumen und Raumteilen mit einer lichten H6he von mindestens zwei Metem sind vollstdndig,

2. von R&umen und Raumteilen mit einer lichten Héhe von mindestens einem Meter und weniger als
zwei Metem sind zur Haéilfte,

3. von unbeheizbaren Wintergérten, Schwimmbaddem und &hnlichen nach allen Seiten geschlossenen
Ré&umen sind zur Hilfte,

4. von Balkonen, Loggien, Dachgérten und Terrassen sind in der Regel zu einem Viertel, hichstens
jedoch zur Hélfte anzurechnen.
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Anlage 10.2: Bauzahlenberechnungen

GUTACHTEN

ebédude bebautes

bebaute Grundstiicke

in 66606 St. Wendel

1. Berechnung der Brutto-Grundflachen BGF
1.1 Brutto-Grundfliche BGF

mit: Bereiche ,a" = iberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen

Bereiche ,b" = iiberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen

Bereiche ,c" = nicht Uberdeckt - findet keinen Ansatz

Erdgeschoss aa 7,75*750+750*825 = 120,00.m?
b: — = Sion
C: — - —
b = 120,00 m? rd. 120,00 m?
Obergeschoss a 7,75*750+750*6,75 = 108,75 m?
b: —_— = N
c R = ——
)3 = 108,75 m? rd. 109,00 m?
Dachgeschoss a 775*750+750*6,75 = 108,75 m?
b: = = g
Y = 108,75 m? rd. 109,00 m?
2 Brutto-Grundflache BGF gesamt = 337,50 m?  rd. 338,00 m?
% 1.1 Brutto-Grundfliche BGF gesant AU = N rd. 338,00 m*

Ergdnzung:

BGF bei 3 Geschossen ca. 30 m?; diese sind von 0. a. Ergebnis in.Abzug zu bringen

' ¥ 1.2 anrechenbare Brutto-Grundfiiche BGF gesamt

N

SN,

£,

Gebaude ist im Bereich des Flurstiicks Parzellen-Nr.1379/8 auf einer Flache von ca. 10 m? iiberbaut >

ca. 308,00 m*
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