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For das mit einem Wohngebiude u. einer
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Fir die unbebauten Gri e
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYERA 8. 13 Arwissn Ertwogamerschal

) O Ing. (FH) e Facrtarcs Artm st mit einsm Wohngetdude und separalem Gamgengetaude
Gipd. Winsschodng. (FH) bebauses Grundstiok und unbebsse Grundsiicks
Postnlorrist, & S6605 St Wanda! Kapolamweg 2 urd Audenbesdch in 66636 Tholey Thaley

Die Eﬁomm der einzeinen Bewerlungsgrundsticke BwO und deren Summe betragen zum Werermittlungsstichtag
23. 2025;

Bowertungsobjektbezeichnung Bebauung / Nutzung Fliche Wert des BwO

BwO 1 (Parz.-Nr, 275/2) bebaut, Wohngebiude und Garage 603,00 m? ~156.000,00 €
BwO 2 (Parz.-Nr. 244) unbebaut, Grinflache 1.167,00 m2 .. 2.600,00 €
BwO 3 (Parz.-Nr, 13) unbebaut, Granfiiche 204300 M| 1.800,00 €
BwO 4 (Parz.-Nr, 52) unbobaut, Grinfliche 795,00 m | 800,00 €
BwO 5 (Parz.-Nr. 184) unbebaut, Granflache 343,00.m° 800,00 €
BwO 6 (Parz.-Nr, 74/2) unbebaut, Grinfiiche 2.27400m?| . 2.00000€
Summe ﬁ?.@ﬁOOm’ m 1164.000,00 €

Der Verkehrswert des gesamten Bewertungsaufirags 10r das mit einem Wohngebs 6 und msoparaton Garagen-
gebaude bebaute Grundstick in 66636 Tholey/Theley, Kapellenweg 2 und\ unbebamen Grundsticke in 66636
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN |

OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,Erbengemeinschaft |
Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Wohngebaude und separatem Garagengebaude |
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick und unbebaute Grundstlicke
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Kapellenweg 2 und AuBenbereich in 66636 Tholey/Theley
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER ot Arwesen Ersegemerschalt

Oapx.-Ing. (FH) ex Factbarach Arhsk v mit insm Wohngebdude und separatem Garagengesbdude
Oyx.-Wirtsch dng. (FH) bebautes GrundsiDek und unbebaute Grundsticks
Postalarzistr. 6 66506 St. Wondal Kapelemweg 2 und AuBenbeeich in 66636 Tholey Thaley

|Vorbomorhmgon |

Grundiage fir die Ermittlung des Bodenwertes sind die Angaben aus der Bodenrichtwensammiung des Gutachter-
ausschusses fir Grundstickswerte des Landkreises St. Wendel in St. Wendel.

Grundiage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung.

Die Gebiude und ihre Gebaudetale sowle die AuBenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es 10r die Herleitung
der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und verherrschenden
Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen knnen Abwenchungen\aﬁme

Bauméngel und -schéden wurden insoweit berlicksichtigt, wie sie zerslbnmgsfnl, _t\l'u offensichtlich,
erkennbar sind.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bautede und —anlagen, sowie die technischen Ausstanungb\q {Helzung,\Wasser etc.)
wurden nicht Gberprift. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit untersielit,

Erfassung und Bewertung maschinzller Haupt- und Nebenanlagen, deren Umnutzung que Datﬁonﬂga Transport
und Entsorgung sind auftragsgemaB nicht Gegenstand dieser Begutachtung., AN

Besondere Betriebseinnichtungen (wie z. B. Kiichensinrichtungen, Silos efc. mumh m&g@ms richt bewertet
und bedirfen spezieller Fachgutachten.

Untersuchungen auf pllanzliche und tierische Schidlinge, sowie ubu gowndhoilssbhad’gondo Baumaterialien
wurden nicht durchgefihrt.

Die Angaben beziehen sich aul dominierende Ausstatiungen und. Audﬂhmngbn ln Telbereichen kdnnen
Abweichungen vorliagen. Zerstdrende Untersuchungen wurden nicht durc mhm Insofem beruhen Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile auf Auskinften, vorliegenden Umanagombzw Verm n

In dieser Wertermittlung ist eine lagetypische Baogmdsrtuauon mmait betﬂcksi‘ghbgi. wie sie in die
Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen st Q_arﬂborhimw@hondo vcmm Untersuchungen und
Nachforschungen wurden auftragsgemaBn nicht angestell NS

Die Wertermittiung wurde auftragsgeman aul Gi undlago dor vodbgorﬁn Untonagen durchgefihrt. Das
Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die einstmmung des ausgeflhrien Bauvorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugmhd-gmg und\uom Banrdmngsrodn und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde auftragsgemaB nicht gqprtm N

Bet dieser Wertermittlung wird deshalb dh maiwio!o chamﬂ\du bau“clio\Q Anlagon und Nutzungen vorausgesetzt.

Die im Gutachten in der Anlage ,F momallon bollkgo\qdyg\?otos stellen nur eine geringe Auswahl
aller vor Ort gemachten Fotos dar un "haben somit bhcn$mpmch auf Vollstandigkeit, Weitere Mangel
etc., insbesondere im AuBen- und; MMbemm onnen u. “U. vorliegen, sind aber hier nicht unbedingt
dokumentiert, Eine lnmnboﬂqﬁt(yung hat nbc\h{\stattgctmdqn,

Die nachfolgenden Angaben bzgl. der. Bauzahlanborachnungen wurden anhand der vorhandenen
Planunterfagen und bhborcchnungon Gberprift und anschlieBend ermittelt. Diese Berechnungen
weichen tlw. von den glichen Vorschriften {Wo O, DIN 277, Ii. BV etc.) ab; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Weﬂgm\imungwrw?ndbar D

Es wird darauf iim\g\ewnaon? ahes es: soeh\beu den v. g. als Bewertungsgrundlage notwendigen
Einschatzungen \lm\nochts{mon ‘handelt, die vom Sachverstindigen i.d.R. nicht abschlieBend beurteilt
werden konnen, Bel einer abweichenden Beurteilung der Rechtsfragen ist deshalb auch eine Oberprifung
und ggf. Hod\(ﬁzhrung der \Voﬂermmlung erforderfich.

[Aligemeine Angaber und Grundiagen |

Bor\dbo Zu bowomﬂtn Objekien handelt es sich zum einen um 1 bebautes und 5 unbebaute Grundsticke. Auf

{\, dem bebauten Grundstick sind ein Wohngebaude, bestehend aus KG, EG, OG und nicht ausgebautem DG, und

—_ \gin Gatagoombiudo errichiel. Als Baujahre sind die Jahre 1935, 1955 und 1993 angegeben. Nach Angaben vor

~=Ort haben spétere Umbaumanahmen efc. statigefunden. Es besteht flr alle Objekte jeweils ein Zwangsversteig-
erungsvermerk.

« Eine Oberprifung des Objektes auf schadliche Substanzen efc. war nicht Gegenstand der Beauftragung; vgl.
hierzu auch die zuvor beschriebenan Vorbemerkungen.

« Ein Energieausweis liegt nicht vor. Auf Grund der vorgefundenen Gegebenheiten und Ausflhrungen wird unter-
stelt, dass das Bewertungsobjekt de Vorgaben des derzeit galtigen GEG nicht erfillt. Auf evtl. Nachrostpfichten
eines neven Eigentbmers wird hingewiesen.

« Das bebaute Bewertungsobjekt BwO 1 ist zweckmiBig angelegt und befindet sich insgesamt in einem normalen
Zustand. Es besteht mittlerer Unterhaltungsstau und mittlerer Rencvierungsbedarf, Das Objekt ist nach Angaben
der Erbengemeinschaft gegenwartig leerstehand. Die Bewertungsobjekte 2-6 sind in einem normalen Zustand.

+ GemaR Auftrag wird ein Verkehrswertgutachien zum Wertermithungsstichtag 23. April 2025, Tag der Ortsbesichti-
gung, erarbeitet zum Zwecke der Vermagensibersicht im Rahmen einer Zwangsversieigerungssache zum Zwecke
der Aufhebung einer Gemeinschaft.
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OLAF MEYER

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

VERKEHRSWERT - GUTACHTEN |

Anwesen ,Erbengemeinschaft |
mit einem Wohngebaude und separatem Garagengebaude |
bebautes Grundstiick und unbebaute Grundstiicke
Kapellenweg 2 und AuBenbereich in 66636 Tholey/Theley

Objekt:

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

BwO 1:
BwO 2:
BwO 3:
BwO 4:
BwO 5:

BwO 6:

Grundstiick (Flurstiick Parzellen-Nr. 275/2), bebaut mit
einem Wohnhaus und einem Garagengebaude

Grundstiick (Flurstick Parzellen-Nr. 244), unbebaut,
Grlnland

Grundstiick (Flurstiick Parzellen-Nr. ~:13), unbebaut,
Waldflache
Grundstick (Flurstick Parzellen-Nr. 52); ~unbebaut,
Grlnland
Grundstiick (Flurstiick -Parzellen-Nr. /184), unbebaut,
Grlnland
Grundstiick (Flurstiick' Parzellen-Nr. '74/2), unbebaut,

Grlnland

jeweils mit einem Zwangsversteigerungsvermerk belastet; vgl. die
Angaben unter Punkt 2.4.

BwO 1:
BwO 2-6:

Objektadressen:

BwO 1-3:
BwO 4-6:

Grundbuchangaben:

BwO 1:
BwO 2:
BwO 3:
BwO 4:
BwO 5:
BwO.6:

Katasterangaben:

Kapellenweg 2, 66636 Tholey/Theley

AuBenbereich nach § 35 BauGB
D-66636 Tholey/Theley

Grundbuch von Theley, Blatt 2800, Ifd.-Nrn. 4, 6, 10
Grundbuch.von Theley, Blatt.3680, Ifd.-Nrn. 1-3

Gemarkung Theley; Flur 08, Flurstlick 275/2, 603 m?;
Gemarkung Theley; Flur 08, Flurstliick 244, 1.167 m?;
Gemarkung Theley, Flur 13, Flurstlick 13, 2.043 mz;
Gemarkung Theley, Flur 18, Flurstlck 52, 795 m2;
Gemarkung-Theley, Flur 19, Flurstick 184, 343 m?;
Gemarkung Theley, Flur 09, Flurstlck 74/2, 2.274 m?;

1.2 Angaben zum Auftraggeber, Eigentiimer und:sonstigen Beteiligten

Auftraggeber:

Amtsgericht St. Wendel

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

GemanB Beschluss des Amtsgerichts St. Wendel / Versteigerungs-
gerichts in St. Wendel vom 14. Marz 2025, Geschafts-Nr. 18 K 23/24
und Schreiben vom 14. Méarz 2025 (hier eingegangen am 22. Marz
2025, AZ 104725 AG WND (ErbG Kr)) und gemaB § 74a Abs. 5 ZVG
soll ein schriftliches Sachverstandigengutachten ber die Verkehrs-
werte der Versteigerungsobjekte eingeholt werden.

Eigentlimer:

Erbengemeinschaft *

vertr. d.

(nach Angaben gem. Grundbuchauszug)

GA 104725 AG WND (ErbG Kr)
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OLAF MEYER

VERKEHRSWERT - GUTACHTEN |
Objekt: Anwesen ,Erbengemeinschaft |

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Wohngebaude und separatem Garagengebaude |

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)

bebautes Grundstlick und unbebaute Grundstlicke

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Kapellenweg 2 und AuBenbereich in 66636 Tholey/Theley

Antragsteller:

(nach Angaben und Auflistung des

Amtsgerichts)

Antragsgegner:

(nach Angaben und Auflistung des

Amtsgerichts)

Geschafts-Nr. des Gerichts:

18 K 23/24

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Quallitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang-der Besichtigung etc.:

Teilnehmer.am Ortstermin:

Eigentlimer:
(gem. Grundbuch)

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

GemaBR<Beschluss des Amitsgerichts St.~Wendel / Versteigerungs-
gerichts in-St. Wendel vom 14. Marz 2025, Geschafts-Nr. 18 K 23/24
und Schreiben vom-14. Marz 2025 (hier eingegangen am 22. Mérz
2025;-AZ 104725 AG WND (ErbG Kr))-und geman § 74a Abs. 5 ZVG
soll"ein schriftliches Sachverstandigengutachten Uber die Verkehrs-
werte der Versteigerungsobjekte eingeholt werden.

23. April 2025 (Tag der-Ortsbesichtigung)
23. April- 2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

23. April 2025

Allgemeine Angaben zum Tag des Ortstermins:
Witterung:-sonnig, schwilwarm

Temperatur:'ca. 12-15° C

Dauer des Ortstermins: 153 min (10.45 Uhr bis 13.18 Uhr)
(besondere) Vorkommnisse: keine

Zum Ortstermin am 23. April 2025 wurden die Prozessparteien durch
Einwurfeinschreiben vom 23. Marz 2025 fristgerecht eingeladen.
Absagen der Eingeladenen lagen keine vor.

Es konnte eine Innen- und AuBBenbesichtigung durchgefihrt werden,
bei der alle R&umlichkeiten des bebauten Bewertungsobjektes und
die unbebauten Bewertungsobjekte besichtigt / in Augenschein ge-
nommen werden.

die Vertreter der Erbengemeinschaft (Herr H. , Herr P.
Herr A. und der Ersteller
Erbengemeinschaft * vertr. d.

GA 104725 AG WND (ErbG Kr)
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN |

OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,Erbengemeinschaft |
Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Wohngebaude und separatem Garagengebaude |
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick und unbebaute Grundstlicke
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Kapellenweg 2 und AuBenbereich in 66636 Tholey/Theley

herangezogene Unterlagen, Erkundigungen,  Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im Wesent-
Informationen: lichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung gestellt:
» unbeglaubigte Grundbuchausziige vom 18. Marz 2025
» weitere Angaben aus der Gerichtsakte

Von den Eigentiimern wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:

» Bauplanunterlagen

 allgemeine Angaben zu den Objekten

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und:-Unterlagen
beschafft:

 aktuelle Flurkartenauszige im MaBstab 1:1.000
» Bauzahlenberechnungen

« allgemeine Mietrecherchen

« Auskunft aus dem Flachennutzungsplan
 Auskunft aus dem Bebauungsplan

» Auskunft aus der Denkmalliste

» Bodenrichtwertauskunft

» Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

« Auskunft aus dem Altlasterkataster

« allgemeine-6rtliche Auskiinfte

« allgemeine weitere Auskiinfte

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

» Bei den zu bewertenden Objekten handelt es sich zum einen-um 1 bebautes und 5 unbebaute Grundstiicke. Auf
dem bebauten Grundstiick sind ein Wohngebaude, bestehend aus KG, EG, OG und nicht ausgebautem DG, und
ein Garagengebaude errichtet. Als Baujahresind die Jahre. 1935, 1955.und 1993 angegeben. Nach Angaben vor
Ort haben spatere UmbaumaBnahmen-etc. stattgefunden. Es besteht-flir alle Objekte jeweils ein Zwangsversteig-
erungsvermerk.

« 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 Ausfihrungen wird unter-
stellt, dass das Bewertungsobjekt die Vorgaben des derzeit glltigen GEG nicht erfillt. Auf evtl. Nachrustpflichten
eines neuen Eigentimers-wird hingewiesen.

* Das bebaute Bewertungsobjekt BwO 1 ist zweckmaBig angelegt und befindet sich insgesamt in einem normalen
Zustand. Es besteht mittlerer Unterhaltungsstau und mittlerer Renovierungsbedarf. Das Objekt ist nach Angaben
der Erbengemeinschaft gegenwartig leerstehend: Die Bewertungsobjekte 2-6 sind in einem normalen Zustand.

» GemanB Auftrag wird ein Verkehrswertgutachten zum Wertermittlungsstichtag 23. April 2025, Tag der Ortsbesichti-
gung, erarbeitet zum Zwecke der Vermdgensibersicht im Rahmen einer Zwangsversteigerungssache zum Zwecke
der Aufhebung einer Gemeinschaft.

 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 abschlieBend bestimmbar. Die Auswirkungen betreffen
sowohl-die Vermietungs- und Investmentmarkte als auch den Teilmarkt eines Bewertungsobjektes im Speziellen.
Die momentanen Einschatzungen Uber die aktuellen Wertverhélinisse missen auf dem Grundsticksmarkt vor
diesem Hintergrund getroffen werden. Die Einschatzungen unterliegen daher einer erh6hten Bewertungsunsicher-
heit.
Aufgrund des unklaren Einflusses, den die derzeitigen Krisen auf die regionalen (und auch evtl. auf die Uber-
regionalen) Immobilienmarkte ausgedibt haben und immer noch indirekt ausiiben, wird eine intensive Beobachtung
des Marktes und im Bedarfsfall eine regelmaBige Uberpriifung des Bewertungsergebnisses empfohlen. Der
Marktwert wurde mit den Erkenntnissen zum Wertermittlungsstichtag nach bestem Wissen abgeleitet. Spekulative
Elemente wurden hier nicht berlicksichtigt.

1.5 Tabellarische Zusammenstellung wesentlicher Daten

Objektart und Adressen: * bebautes Grundstlck in 66636 Tholey/Theley, Kapellenweg 2
¢ unbebaute Grundstiicke in 66636 Tholey/Theley, AuBenbereich
nach § 35 BauGB
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OLAF MEYER

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

VERKEHRSWERT - GUTACHTEN |

Anwesen ,Erbengemeinschaft |
mit einem Wohngebaude und separatem Garagengebaude |
bebautes Grundstiick und unbebaute Grundstiicke
Kapellenweg 2 und AuBenbereich in 66636 Tholey/Theley

Objekt:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Ortstermin:
Erstellungsdatum:

Grundbuch, Blatt, Gemarkung, Ifd. Nr., Flur,
Flurstiicks-Nr., Grundstlicksgrof3e:

Wohn- und / der Nutzflache:
(vgl. Anlage 8 ff.)

wertbestimmendes Verfahren:

23. April 2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

23. April 2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
23. April 2025

17. Mai 2025

BwO 1: Theley; 2800; Theley; 10; 08; 275/2;603-m?

BwO 2: Theley; 2800; Theley; 4; 08; 244;1.167 m?
BwO 3: Theley; 2800; Theley; 6; 13; 13;2.043 m2
BwO 4: Theley; 3680; Theley; 1; 18;52; 795 m?
BwO 5: Theley; 3680; Theley; 2;19; 184; 343 m?
BwO 6: Theley; 3680; Theley;-3;09; 74/2; 2.274.m?

Wohnflache ca. m?

Nutzflache ca. m?; ohne Garage
BwO 1: Da es sich-bei BwO 1 um-ein‘bebautes Grundstiick han-
delt, ist, wie geschehen; als wertbestimmendes Verfahr-
en.das-Sachwertverfahren vorrangig anzuwenden.

Als stiitzendes / plausibilisierendes Verfahren wurde das
Ertragswertverfahren angewendet.

Da ' es sich bei den BwO 2-6:um unbebaute Grund-
stlicke-handelt, ist, wie geschehen, als wertbestimmen-
des Verfahren das Vergleichswertverfahren vorrangig
anzuwenden.

Ein-stiitzendes /- plausibilisierendes Verfahren wurde
nicht angewendet.

BwO 2-6;

Bewertungsobjekt BwO 1:
Bodenwert:

Sach- / Ertrags- / Vergleichswert:

Verkehrswert:

ca. 50:800,00 € (auf-angepasster Grundlage);

Sachwert:
Erfragswert:
Vergleichswert:

ca. 156.000,00 €
ca. 143,000,00 €
zu geringe Datenmenge, daher nicht méglich

rd. 156.000,00 €;

Bewertungsobjekt BwO 2:
Bodenwert:

Sach- / Ertrags- /"Vergleichswert:

Verkehrswert:

ca..2.600,00 € (auf angepasster Grundlage);

Sachwert:
Ertragswert:
Vergleichswert:

keine Ermittlung durchgeflhrt
keine Ermittlung durchgeflhrt
rd. 2.600,00 €

rd. 2.600,00 €;

Bewertungsobjekt BwO 3:
Bodenwert:

Sach- / Ertrags- / Vergleichswert:

Verkehrswert:

ca. 1.800,00 € (auf angepasster Grundlage);

Sachwert:
Ertragswert:
Vergleichswert:

keine Ermittlung durchgeflihrt
keine Ermittlung durchgeflhrt
rd. 1.800,00 €

rd. 1.800,00 €;

Bewertungsobjekt BwO 4:
Bodenwert:

Sach- / Ertrags- / Vergleichswert:

ca. 800,00 € (auf angepasster Grundlage);

Sachwert:
Ertragswert:
Vergleichswert:

keine Ermittlung durchgeflhrt
keine Ermittlung durchgeflhrt
rd. 800,00 €

GA 104725 AG WND (ErbG Kr)
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER it Armosin Erbeegemerschah
@ O g, (FH) e Facrtarwes Arrdetat T einam Wow und separalem Gangenpataude
Oipe. Winsschidng. (FH) bebauses Grundstick und unbebsuse Grundsiicks
Posinlorrist, & 56605 St Wanda! Kapolamweg 2 urd Audenbesdch in 66636 Tholey Thaley
Verkehrswaert: rd. 800,00 €;
“Bewertungsobjekt BwO 5:
Bodenwert, ca, 800,00 € (auf angepasster Grundlage);
Sach- / Ertrags- / Vergleichswert: Sachwert: keine Ermittiung durchgefihrt
E : kaine Ermittiung durchgefohrt
Vergleichswert: rd. 800,00 € R
N NS N N
Verkehrswert: d. 00,00 €; AN
“Bewertungsobjekt BwO 6: = N\ N
Bodenwaert ca. 2.000,00 € (aul angepasster Gmndago} N
Sach- / Ertrage- / Vergleichswar: Sachwert: keire Emumd@gemhn\ ‘;‘\
Ertragswert:  keine ErMmdmmodﬁhit N
Vergleichswert: rd. 2. 000 €
i
(e f' : \\
Verkehrswent: rd. 2.000,00 €; e NS R
& N\ RO
Bodenwert gesamt: rd. 58.80000€; (€ AnS
ST aJLY N
Verkehrswert gesamt; rd. 164,000.00 €+ y »- N NNy,
- BwO 1 (Parz.-Nr, 275/2) bcbamWohngqblude und Garago 603,00 m? 156.000,00 €
- BwO 2 (Parz.-Nr. 244) unbebaut, Grinflache 1.167,00 m? 2.600,00 €
- BwO 3 (Parz.-Nr. 13) _ ' unbebaut, Grinflaiche -\ 2.043,00 m? 1.800,00 €
- BwO 4 (Parz.-Nr, 52) <. J unbebaut, Geiinflache - 795,00 m? 800,00 €
- BwO 5 (Parz.-Nr. 184) SO unbebaut, Grinflacha . 343,00 m? 800,00 €
- BwO 8 (Parz.-Nr, 74/2) o ((ZPa> unbebaut, Gronflache 2.274,00 m? 2.000,00 €
Summe o PN =N 7.225,00 m?| rd. 164.000,00 €
\\\\ U, 3 )} &,
QRN . INE
N\) (2 2
il -\\"\ A \\ (¢
AN Y ‘.'\" A
RS -‘Q\\\— & TR
SO ) ;“\\\‘
* ~\
& N\
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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 ,Erbengemeinschaft |
mit einem Wohngebaude und separatem Garagengebaude |
bebautes Grundstiick und unbebaute Grundstiicke
Kapellenweg 2 und AuBenbereich in 66636 Tholey/Theley

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211  GroBraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage 1+2)

2.1.2 _Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl-Anlage 3-5)

Saarland
Landkreis St. Wendel

Tholey (ca. 13.000 Einwohner);
Theley (ca. 3.000 Einwohner)

nachstgelegene gréBere Stadte:
St. Wendel (ca. 17 km entfernt)
Lebach (ca. 12 km entfernt)
Wadern (ca. 10 km entfernt)
Schmelz ca. 18 km entfernt)
Hermeskeil (ca. 20 km entfernt)
Ottweiler (ca. 25 km entfernt)
Neunkirchen (ca. 32 km ‘entfernt)
Saarlouis (ca. 30 km entfernt)
St. Ingbert (ca. 40-m-entfernt)
Homburg (ca. 45 km entfernt)
Zweibriicken (ca. 50 km entfernt)
Trier (ca. 70 km entfernt)
Kaiserslautern:(ca. 75 km-entfernt

Landeshauptstadt:
Saarbriicken (ca. 50 km entfernt)

BundesstraBen:

B'269 (ca.-3 km entfernt)
B 41 (ca. 15 km-entfernt)
B 10 (ca.. 7-km entfernt)
B 268 (ca; 7 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

BAB-1. (ca. 2 km entfernt)
BAB 62 (a. 8 km:entfernt)
BAB 8 (ca.'15 km entfernt)

Bahnhof:
St. Wendel (ca. 17 km entfernt)

Flughafen:
Hahn (ca. 60 km entfernt)

Saarbriicken — Ensheim (ca. 55 km entfernt)
Luxemburg (ca. 80 km entfernt)

Vgl. diesbeziiglich die Gesamtiibersicht in Anlage 3

BwO 1: unmittelbar Ortsrand; die Entfernung zum Ortszentrum
betragt ca. 0,7 km; Geschéfte des taglichen Bedarfs in
ca. 0,7 km, bzw. in ca. ca. 5 km Entfernung; Schulen
und Arzte in unmittelbarer N&he (ca. 250 m); &ffentliche
Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in ca. 250 m Entfernung;
Verwaltung (Gemeindeverwaltung) in ca. 5 km Entfer-
nung; mittlere Wohnlage; als Geschéftslage nur bedingt
geeignet (je nach Gewerk)

BwO 2: AuBenbereich nach § 35 BauGB, ca. 0,2 km auBerhalb
liegend nach Norden; die Entfernung zum Ortszentrum
betragt ca. 1,2 km;

BwO 3: AuBenbereich nach § 35 BauGB, ca. 0,7 km auBerhalb

liegend nach Nordnordosten; die Entfernung zum Orts-
zentrum betragt ca. 1,5 km;

BwO 4: AuBenbereich nach § 35 BauGB, ca. 0,2 km auBBerhalb
liegend nach Sidwesten; die Entfernung zum Ortszen-
trum betrégt ca. 1,1 km;

GA 104725 AG WND (ErbG Kr)

Seite 11 von 98 ||



OLAF MEYER

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

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel

VERKEHRSWERT - GUTACHTEN |

Objekt: Anwesen ,Erbengemeinschaft |
mit einem Wohngebaude und separatem Garagengebaude |
bebautes Grundstiick und unbebaute Grundstiicke
Kapellenweg 2 und AuBenbereich in 66636 Tholey/Theley

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

BwO 5:

BwO 6:

BwO 1:

BwO 2-6:

BwO 1:
BwO 2-6:

BwO 1:
BwO 2:
BwO 3:
BwO 4:

BwO 5:
BwO 6:

AuBenbereich nach § 35 BauGB, ca. 0,1 km auBerhalb
liegend nach Slidwesten; die Entfernung zum Ortszen-
trum betrégt ca. 1,0 km;

AuBenbereich nach § 35 BauGB, ca. 0,8 km auBerhalb
liegend nach Nordosten; die Entfernung zum Ortszen-
trum betragt ca. 1,8 km;

wohnbaulich genutzte Flachen, d-2geschossige Bau-
weise in offener und geschlossener Ausfihrung

ohne Bebauung, land- und forstwirtschaftlich genutzte
Flachen im AuBenbereich

kann im Allgemeinen als.normal eingestuft werden
kann im Allgemeinen als gering eingestuft werden

nach NNW um:ca..4'mfallend
nach NNW um-ca:.3 m steigend
insgesamt fast eben

von Suden:her in alle Himmelsrichtungen um ca. 2-3 m
steigend

geringflgig von NNW-nach Siiden steigend
nach NNW um ca. 4 m fallend

2.2 Gestalt und Form der einzelnen Bewertungsobjekte BwO

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 4 ff.)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

StraBenausbau:

BwO 1:

BwO 2:

BwO 3:

BwO 4:

BwO 5:

BwO 6:

BwO 1:
BwO 2-6:

BwO 1:

BwO 2-6:

StraBBenfront: ca. 24'‘m (ca. 9 m + ca. 24 m);
mittlere Tiefe: ca. 66.m;

GrundstiicksgréBe: insgesamt 603,00 m?;
Bemerkungen: trapezférmige Grundstiicksform

Mittlere Breite:ca. 16 m;

mittlere Tiefe: ca. 72 m;

GrundstiicksgréBe: 1.167,00 m?;
Bemerkungen: rechteckige Grundstlicksform

mittlere Breite: ca. 161 m;

mittlere Tiefe: ca. 8 m;

GrundstiicksgréBe: 2.043,00 m2;

Bemerkungen: unregelméaBige Grundstiicksform

mittlere Breite: ca. 20 m;

mittlere Tiefe: ca. 20 m;

GrundstiicksgréBe: 795,00 mz;

Bemerkungen: unregelméaBige Grundstiicksform
mittlere Breite: ca. 23 m;

mittlere Tiefe: ca. 343 m;

GrundstiicksgréBe: 633,00 mz;

Bemerkungen: parallologrammférmige Grundstlicksform
mittlere Breite: ca. 23 m;

mittlere Tiefe: ca. 27 m;

GrundstiicksgréBe: 2.274,00 m?;

Bemerkungen: fast trapezférmige Grundstiicksform

WohnstraBBe; StraBe mit maBigem Verkehr
keine Zuwegungen vorhanden, gefangene Grundstlicke

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumenbelag; Gehwege
tlw. ein- und beidseitig vorhanden, befestigt mit Bitumen-
belag und Betonverbundsteinen; Parkstreifen / -buchten
nicht vorhanden

keine Zuwegung o. . etc. vorhanden
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Anschlisse an Versorgungsleitungen und BwO 1: elektrischer Strom, Wasser, Kanalanschluss; Telefonan-
Abwasserbeseitigung: schluss

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

BwO 2-6: insgesamt keine vorhanden

BwO 1: rechts einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses we-
gen Ausfiuhrung als Doppelhaushélfte, links errichtet in
einem Abstand von ca. 1 m; Garage mit Abstand von ca.
2 m / ca. 3 errichtet; Einfriedungen (Zaun, Hecken) vor-
handen

BwO 2-6: unbebaute Grundstiicke, ohne Einfriedungen

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

Geman schriftlicher Auskunft.des Landesamies-fiir Umwelt- und Ar-
beitsschutz LUA vom 08. April 2025, Fachbereich 2: Wasser,
Geschéftszeichen 2.2/A/38/RJ-(Frau Frau )s
sind alle Bewertungsobjekte im Altlastenkataster nicht als Verdachts-
flache aufgefuihrt. Daher_werden die Bewertungsobjekte in dieser
Wertermittlung als altlastenfrei unterstellt, kbnnen aber nicht génzlich
ausgeschlossen werden.

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

BwO 1-3::-Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuch-
auszug.vom 18.03.2025 vor.
Hiernach-bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von
Theley;-Blatt 2800, folgende Eintragungen:
- ~Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft

BwO 4-6: :Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuch-
auszug vom 18.03.2025 vor.
Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von
Theley, Blatt 3680, folgende Eintragungen:
- Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft

O. a. Rechte und Belastungen in beiden Grundbiichern finden keinen
Ansatz in der Bewertung.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung 1l des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berlick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schul-
den beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises ausgeglichen werden.

GemanB mindlicher Auskunft sind die Bewertungsobjekte zum Wert-
ermittlungsstichtag ohne Herrschvermerke von anderen Grund-
stlicken, bzw. ohne Herrschvermerk gegeniber anderen Grund-
stlicken.

In dieser Wertermittlung werden daher die Bewertungsobjekte als
belastungsfrei unterstellt.

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

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z. B. Altlasten) sind nach Auskunft des Auftraggebers
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

nicht vorhanden.

Diesbeziiglich wurden auftragsgemafB keine weiteren Nachforsch-
ungen und Untersuchungen angestellt.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich zu dieser Werter-
mittlung zu berlcksichtigen.

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachverstandig-
en bei der zustdndigen Unteren Bauaufsichtsbehdrde schriftlich
hinterfragt.

Dem Sachverstéandigen liegt ein -Auszug aus. dem ' Baulasten-
verzeichnis des Landkreises St..'Wendel in St.“Wendel, Untere
Bauaufsichtsbehérde (Herr ), AZ 00201-25-22;-vom 27.03.2025
VOr.

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

Denkmalschutz besteht nach Uberpriifung der saarlandischen Denk-
malliste und den Angaben der Erbengemeinschaft nicht.
Diesbezlglich ‘wurden auftragsgemafi keine weiteren Nachforsch-
ungen angestellt.

Aufgrund des ‘Baujahres des: Bewertungsobjekts, der Geb&udeart
und Bauweise ‘und der' Nichtbebauung wird auftragsgeméaB ohne
weitere Prifung unterstellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.
Diesbezlgliche Besonderheiten ~sind  ggf. zusétzlich zu dieser
Wertermittlung zu berlcksichtigen.

BwO 1: Der Bereich des Bewertungsobjektes ist im Flachennutz-
ungsplan:als wohnbauliche Flachen (W) dargestellt.

BwQ:2-6: Der Bereich der Bewertungsobjekte ist im Flachennutz-
ungsplan als land- und forstwirtschaftliche Flachen dar-
gestellt.

BwO 1: GemalB schriftlicher Auskunft der Gemeinde Theley
(Rathaus, Fachbereich Bauen, Wohnen und Umwelt,
Herr ) vom 15.04.2025 existiert fir den
Bereich des Bewertungsobjektes kein rechtskraftiger Be-
bauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben
ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

BwO 2-6: GemadB schriftlicher Auskunft der Gemeinde Theley
(Rathaus, Fachbereich Bauen, Wohnen und Umwelt,
Herr ) vom 15.04.2025 existiert fir den
Bereich des Bewertungsobjektes kein rechtskréftiger Be-
bauungsplan vorhanden. Die BwOs liegen nach § 35
BauGB im AuBenbereich. Die Zulassigkeit von Vorhaben
ist demzufolge nach § 35 BauGB zu beurteilen.

GemaB schriftlicher Auskunft der Gemeinde Theley (Rathaus, Fach-
bereich Bauen, Wohnen und Umwelt, Herr ) vom
15.04.2025 sind die Bewertungsobjekte zum Wertermittlungsstichtag
in keine Innenbereichssatzung einbezogen.

In dieser Wertermittlung werden die Bewertungsobjekte als Nicht-
Bestandteil einer Innenbereichssatzung unterstellt.

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

Geman schriftlicher Auskunft der Gemeinde Theley (Rathaus, Fach-
bereich Bauen, Wohnen und Umwelt, Herr ) vom
15.04.2025 sind die Bewertungsobjekte zum Wertermittlungsstichtag
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in keine Erhaltungs- und Gestaltungssatzung einbezogen.

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

Verflgungs- und Verdnderungssperre: Geman schriftlicher Auskunft der Gemeinde Theley-(Rathaus, Fach-
bereich Bauen, Wohnen und Umwelt, Herr ) vom
15.04.2025 sind die Bewertungsobjekte zum Wertermittlungsstichtag
in keine Verflgungs- und Veranderungssperre-einbezogen.
In dieser Wertermittiung werden die Bewertungsobjekte-als Nicht-
Bestandteil einer Verfiigungs- und Veranderungssperre-unterstellt.
Sollten sich nach Fertigstellung ‘des' Gutachtens. diesbeziiglich
Anderungen, Ergénzungen etc. ergeben, so-ist. das Gutachten und
ggf. der ermittelte Verkehrswert-dahingehend:zu lberarbeiten, zu
erganzen oder zu andern.

Bodenordnungsverfahren: GemaB schriftlicher Auskunft der Gemeinde Theley (Rathaus, Fach-
bereich Bauen, Wohnen:>und Umwelt, Herr ) vom
15.04.2025 sind die Bewertungsobjekte zum Wertermittlungsstichtag
in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.
In dieser Wertermittlung werden die Bewertungsobjekte als Nicht-
Bestandteil eines Bodenordnungsverfahrens-unterstellt.
Sollten “sich:-nach Fertigstellung des. Gutachtens diesbeziiglich
Anderungen; Ergédnzungen etc. ergeben, so ist das Gutachten und
ggf.-der ermittelte Verkehrswert dahingehend zu Uberarbeiten, zu
erganzen oder zu ‘@ndern.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgeméaB.auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

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 auftragsgemaB nicht geprift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

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

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitat): BwO 1: baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

BwO 2-6: “reine” landwirtschaftliche Flache (vgl. § 3 Abs. 1
ImmoWertV 21)

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlcks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
maBgebend. Als Beitrage gelten auch grundstliicksbezogene Sonder-
abgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage fir
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand beruhen auf
den Angaben der Eigentimer.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaBigen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben
von der jeweils zusténdigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
vgl. Anlage 4-8);
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Das Bewertungsobjekt BwO 1 ist mit einem Wohngebaude (Ausfiihrung als Doppelhaushélfte) und einem separaten
Garagengebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Auf dem Grundstilick befinden sich zwei Stell-
platze (weitere sind mdglich) und ein Garagenplatz.

Das Objekt ist gegenwartig unbewohnt.

Die Bewertungsobjekte BwO 2-6 (vgl. die ndheren Angaben zu den Parzellenangaben in den Ausflihrungen zuvor)
sind insgesamt unbebaut und werden als Griinflachen etc. genutzt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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

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

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

Die Nachristpflichten verstehen sich fir:

- evtl. Austausch Heizungsanlage nach § 72 GEG;

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

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

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

3.2 Wohnhaus

3.2.1  Gebaudeart, Baujahrund AuBenansicht

Geb&udeart: Einfamilienhaus; ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt;
zweigeschossig; unterkellert; nicht ausgebautes Dachgeschoss;
einseitig. angebaut (Ausfihrung als Doppelhaushélfte); mit Anbau
rickseits

Baujahr: Ursprungsbaujahr ca. 1935 (geman Angaben der Eigentiimer)
Umbau aus ca. 1955
rickwartiger Umbau aus ca. 1993

Modernisierung: im Zuge der verschiedenen UmbaumaBnahmen und auch Gber die
Jahre verteilt mehrere MaBnahmen durchgefiihrt (gemaB Angaben
der Eigentimer)

Flachen und:Rauminhalte Die Wohnflache (WF) betragt rd. 149 m?; die Wohnflachenberech-
nung wurde durch den Ersteller berechnet, und somit geprift.
Die Nutzflache (NF) betragt rd. 75 m?; die NF-Berechnung wurde
durch den Ersteller berechnet, und somit gepruft.
Die Bruttogrundflaiche (BGF) betragt rd. 384 m?; die BGF-Berech-
nung wurde durch den Ersteller berechnet, und somit gepriift.
Der Bruttorauminhalt (BRI) betragt rd. 1.048 ms3; die BRI-Berechnung
wurde durch den Ersteller berechnet, und somit gepruft.

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 Geb&udeenergieberaters 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 Bewertungsauf-
trag und wird infolgedessen auch nicht geprift. Es wird je nach den
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Erweiterungsmdglichkeiten:

AuBenansicht:

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Dachgeschoss:

weiteren Planungsabsichten das Hinzuziehen eines Barrierefrei-
Fachplaners empfohlen. Es kann aber festgehalten werden, dass die
Vorgaben der DIN 18040 T1-3 insgesamt nicht eingehalten werden.

Ohne Bauvoranfrage derzeit keine weiteren Angaben mdglich.
insgesamt verputzt und gestrichen, tiw. Warmedammverbundsystem;
Giebelseite Faserzementplatten (auf Grund des Baujahres unterstellt
asbesthaltig);

Sockel verputzt und gestrichen;

Fenstereinfassungen verputzt und gestrichen, tlw. Sandstein-
gewande

mehrere Kellerrdume, Heizung-inkl. (")Ilager, HAR;Bad

Flur mit Treppenhaus, mehrere.Wohnraume,Klche, Bad, beheizter
Wintergarten, Balkon

Flur mit Treppenhaus, mehrere Wohnraume

Speicher (keine Nutzung)

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

Konstruktionsart:
Fundamente:

Keller:

Umfassungswande:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
Streifenfundament; Bruchstein, Streifenfundament

Beton, Mauerwerk, Bruchsteinmauerwerk, Ziegelmauerwerk, Hohl-
blockstein

tiw. einschaliges. Mauerwerk mit Warmeddmmverbundsystem
(Vollwarmeschutz), Mauerwerk, Bruchsteinmauerwerk,
Ziegelmauerwerk, Beton, Hohlblockstein

tragende “lnnenwénde Mauerwerk, Ziegelmauerwerk, Bruchstein-
mauerwerk, Beton, Hohlblockmauerwerk;

nichttragende Innenwande Mauerwerk, Ziegelmauerwerk, Bruch-
steinmauerwerk, Beton, massives Mauerwerk

Holzbalken, Tragerkappendecke, Tragerdecke aus Bims und Beton;
Dammung der obersten Geschossdecke nicht vorhanden

Kellertreppe:
Beton mit Fliesen

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz mit Teppichauflage; einfaches

Holzgelander

Eingangstir aus Holz, mit Lichtausschnitt, Einbruchschutz, Hausein-
gang geringfligig vernachlassigt

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz, Trager aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach; DN ca. 40-45°

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton); ohne DAmmung;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachraum begehbar (besitzt evtl. Ausbaupotenzial);
Dachflachen ungeddmmt

GA 104725 AG WND (ErbG Kr)

Seite 18 von 98 |



VERKEHRSWERT - GUTACHTEN |

OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,Erbengemeinschaft |
Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Wohngebaude und separatem Garagengebaude |
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick und unbebaute Grundstlicke
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Kapellenweg 2 und AuBenbereich in 66636 Tholey/Theley

3.24  Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche Trink-
wassernetz erganzt durch Regenwassernutzungsanlage; Warmever-
teilungs- und Warmwasserleitungen in unbeheizten Raumen, ca. 3
Ifdm, ungedémmte Rohre zugénglich

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: einfache und bessere Ausstattung, technisch-ilw. Uberaltert, tiw. auf
Putz verlegt; kein S.M.A.R.T.-Meter [(Surveillance-Monitoring-
Analysis-Reporting-Technology) = (Uberwachung-Kontrolle-Analyse-
Berichterstattung-Technologie)] vorhanden;
je Raum ein Lichtauslass;
je Raum ein bis zwei Steckdosen;
einfache und bessere Beleuchtungskérper, einfache Fernmelde- und
informationstechnische Anlagen, Klingelanlage;. Telefonanschluss,
Zahlerschrank, Kippsicherungen, Starkstromanschluss

Heizung: Zentralheizung als Pumpenheizung, mitflissigen Brennstoffen (Ol),
Baujahr 1992; Stahlradiatoren, Flachheizkdrper, mit Thermostat-
ventilen; Stahltank im Gebaude, TankgréBe ca. 3* 2.000 Liter

Luftung: keine besonderen LUftungsanlagen (herkdmmliche Fensterliftung)

Warmwasserversorgung: zentral tber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die nachfolgenden Beschreibungen der (Wohn-'/, Gewerbe-). Einheit / -en erfolg-t / -en zusammenhé&ngend fir alle
R&ume, d. h. die einzelnen Raume werden:nicht separat aufgefuhrt, 'sondern in ihren Beschreibungen pauschal
formuliert. Die Beschreibungen der Ausstattungen orientiert sich anhand-.der vor Ort gemachten Feststellungen und
Ausfuhrungen.

3.2.5.2 Wohneinheit

Wohnflache: ca. 149 m?
Bodenbeldge: schwimmender Estrich, Holzdielen mit PVC, Fliesen
Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz mit Binderfarbenanstrich und Tapeten,

Fliesen, raumhoch

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit Binderfarbenanstrich und Tapeten, Holzvertéfel-
ungen, Stuckkanten, untergehangten Decken

Fenster: Fenster aus Holz und Alu mit Einfach, Isolier- und Doppelverglasung;
einfache und bessere Beschlage;
Rollladen aus Kunststoff;
Fensterbdnke innen aus Kunststein, Naturstein, Fliesen,
beschichtete Platten;
Fensterbanke auBen aus Aluminium, Sandstein, mit Abdeckung aus
Zinkblech

Tlren: Zimmertlren:
einfache und bessere Tiren, aus Holz; tiw. mit Glasfillungen; ein-
fache und bessere Schldsser und Beschlage; Holzzargen

sanitare Installation: einfache und gute Wasser- und Abwasserinstallation, ausreichend
vorhanden;
Bad im EG:
1 eingebaute Dusche, 1 WC, 1 Waschbecken, 1 Bidet; gute
Ausstattung und Qualitét, farbige Sanitérobjekte (gelbweif3)
Bad im KG:
1 eingebaute Wanne mit Duschfunkton, 1 eingebaute Dusche, 1 WC,
1 Waschbecken; (beralterte Ausstattung und Qualitat, weiBe
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besondere Einrichtungen:

Kichenausstattung:
Bauschaden und Bauméngel:
Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Sanitarobjekte; innenliegend

Einbauschrank im Erdgeschoss, Verschattung auf Dachflache Win-
tergarten mit Windwéchter

Einbaukiiche einfacher Qualitat; nicht in der Wertermittlung enthalten
Feuchtigkeitsschaden, Risse

zweckmaBig

“gefangene” Rdume (sind nur durch andere-Zimmer zu_erreichen),

mangelnde / unzureichende Warmeddmmung (entspricht-nicht dem
heutigen Standard), Gesamtzustand der WE

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Garage

Baujahr: ca. 1955;
Bauart: massiv;

Eingangstreppe, Eingangslberdachung;- Balkon, Wintergarten mit
Verschattung, Schneefanggitter, frz. Balkon

Bad im KG, Einbauschrank
gut bis ausreichend

Feuchtigkeitsschaden; Gebauderisse; ‘Rohrummantelungen im KG
unterstellt-asbesthaltig; lichte Durchgangshthe bei den Treppenan-
tritten KG-und EG-<-2 m; Geldnderhdhe- OG < 0,90 m; Antrittshéhe
bei Treppe KG-EG kleiner als der Rest;

mangelnde / unzureichenden - Warmedammung (entspricht nicht dem
heutigen Standard), Gesamtzustand des Gebaudes

Das bebaute Bewertungsobjekt BwO 1 ist zweckmaBig angelegt und
befindet-sich insgesamt in einem normalen Zustand. Es besteht
mittlerer Unterhaltungsstau und mittlerer Renovierungsbedarf. Das
Objekt ist nach Angaben der Erbengemeinschaft gegenwartig
leerstehend. Die- Bewertungsobjekte 2-6 sind in einem normalen
Zustand:

AuBenansicht: verputzt und Faserzementplatten;

Keller: nicht-vorhanden;

Dachform: Giebeldach mit Giebel zur Einfahrt hin;
Dach aus: Holzkonstruktion mit Welleterniteindeckung (auf Grund des Baujahres als asbesthaltig unterstellt);

Tor: Stahlschwingtor.mit elektrischem Antrieb;

Boden: Betonund Betonplatten;
Fenster: vorhanden;

Ausstattungsmerkmale: unbeheizt;

Besonderheiten: inkl. Abstellraum, Uberdachter Freisitz, Feuchtigkeitsschaden und Geb&auderisse

34 Nebengebaude
nicht vorhanden

3.5 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, befestigte
Stellplatzflache, Stitzmauer, Gartenanlagen und Pflanzungen, Zapfstellen, Einfriedung (Zaun, Hecken),

Grundstiicks- und Hausanschliisse
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4 Ermittlung des Verkehrswertes des Bewertungsobjektes BwWO 1 (Parz.-Nr. 275/2)

41 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus und einem separaten Garagengeb&ude
bebaute Grundstiick in 66636 Tholey/Theley, Kapellenweg 2 zum Wertermittlungsstichtag 23.04.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Tholey/Theley 2800 10

Gemarkung Flur Flurstlick Flache
Tholey/Theley 8 275/2 603 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstédnde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl: § 6 Abs. 1 Satz. 2ImmoWertV 21), ist
der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertver-
fahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur:Erzielung:von Ertrdgen, sondern zur
(persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

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

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21).durchgeflhrt; das Ergebnis wird jedoch
nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabh&ngige Berechnungsmethode, bei der Ermittlung
des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen-Ertragswertverfahren: (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt sich aus
dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil -~ der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag.

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

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

Sowohl bei der Sachwert- als-auch-bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffende
besonderen objekispezifischen:Grundstlicksmerkmale sachgeman zu bericksichtigen. Dazu z&hlen insbesondere:

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

« Baumangelund Bauschaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

*  Nutzung des Grundstticks fir Werbezwecke und

«. Abweichungen.in der Grundstlicksgréie, insbesondere wenn Teilflaichen selbststandig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 90,00 €/ m2 zum Stichtag
01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 2

Anbauart =  freistehend

Bauweise =  offen
Grundstticksflache (f) = 700 m2

Zuschnitt = lagelblich

Ausrichtung Garten = Nordwesten / Siidosten
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Topografie -
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag -
Entwicklungsstufe -
Art der baulichen Nutzung -
beitragsrechticher Zustand =
Zahl der Vollgeschesse (ZVG) -
Anbauan -
Bauweise -
Grundsticksflache (f) -
Zuschnitt -
Ausrichtung Garten =
Topografie =

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundsticks

i. M. eben

23.04.2025

baureifes Land

WA (allgemeinas Wohngebiet)
fre

2

Endhaus

offen

603 m?

trapezférmig, schmal, tief (an 2.Strafien liegend)
Nordnordwestan

Gefille von.ca. 2,50 m nach NNW

Nachlolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnise zum Wenarmnitlungsstichtag 23.04.2025
und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundsticks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand = Edauterung |
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts - frei
beitragsfreier Bodenrichtwert < 90,00 €/n? | Anmerkung 1
{Ausgangswert fr weitere Anpassung)
IIl. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts - “(C
Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstock Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 23.04,2025 NN 1,000 Anmerkung 2
Il Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinilussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000
Anbauan fresstehend Endhaus X 0,890 Anmerkung 3
At der baulichen| W (Wohnbaufidche) WA (aligemieines x 1,000
Nutzung Wohngebiet)
lageangepasster beitragsireier BRW am Wertermittlungsstichtag = 89,10 €/m* | Anmerkung 4
Flache (m?) 700 603 x 1,020 Anmerkung 5
Entwicklungsstufe ~-baureifes Land, baureifes Land X 1,000
Voligeschosse 2 2 * 1,000
Bauweise offen offen X 1,000
Zuschnitt lagedblich trapezt ,schmal, | x 0,975 Anmerkung 6
tief (an 2 StraBen
Begend)
Austichtung Garten |- Nordwesten / Sidosten Nordnordwesten « 0,975 Anmerkung 7
Topografie i. M. eben Gefallevonca. 250m | = 0,975 Anmerkung 8
: nach NNW

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier & 84,23 €m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objcklspozlﬂ-sch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 84,23 €/n¥ Anmerkung 9
Flache x 603 m®
beitragsfreier Bodenwert = 5079069 €

e

Der beitragsireie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 23.04,2025 insgesamt 50.800,00 €.

431  Erléuterungen zur Bodenrichtwertanpassung
Anmerkung 1:

Dieser abgabefreie Bodennichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundsticks (mittlere Lage) 90,00 €m? zum
Stichtag 01. Januar 2024, Er ist somit der Ausgangswert fir alle weiteren Berechnungen.
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Anmerkung 2:

Der vorhandene Bodenrichtwert wurde zwar bereits vor langerer Zeit neu festgesetzt, aber nach Ricksprache mit dem
zustandigen Gutachterausschuss sind gegenwartig keine Einfliisse o. &. etc. vorliegend, die eine weitere Anpassung
rechtfertigen wirden.

Anmerkung 3:
Das Bewertungsobijekt ist als Endhaus ausgefiihrt, und somit nicht in freier Bauweise; daher wird nach Sachverstan-
digenschatzung ein Abschlag von 1 % in Ansatz gebracht.

Anmerkung 4:

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

Anmerkung 5:

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

Auf Grund dessen, dass das Bewertungsgrundstiick eine kleinere Flache aufweist, wird auf der Grundlage der Vor-
gaben des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte fir den Landkreis St. Wendel in-St.*Wendel ein Zuschlag von
2 % in Ansatz gebracht.

Anmerkung 6:

Auf Grund dessen, dass das Bewertungsgrundstiick / Bewertungsobjekt Uber einen trapezférmigen schmalen Zu-
schnitt verfiigt, und zudem noch Zugang zu zwei StraBen hat, wird-nach Sachversténdigeneinschatzung ein Abschlag
von 2,5 % in Ansatz gebracht.

Anmerkung 7:

Bei Wohnbaugrundstiicken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung das Straen-abgewandten Gartens zur
Himmelsrichtung) grundséatzlich als wertbeeinflussendes.Zustandsmerkmal zu beriicksichtigen. Dies ist selbst dann
der Fall, wenn die Grundstiicke eines (Neu-)Baugebietes trotz: unterschiedlicher Orientierung zu gleichen Preisen
verduBert wurden. Hier zeigt die Markterfahrung, dass die Grundstiicke mit einer:vorteilhaften Orientierung regelmaBig
zuerst verauBert wurden.

Bei der ggf. durchzuflihrenden Boden(richt)wertanpassung wird i. d. R. von. folgenden Wertrelationen (Umrechnungs-
koeffizienten) ausgegangen:

Durchschnitt aller Grundstlicke in der-Bodenrichtwertzone i. d. R. ‘SO-bzw. NO = 1,00; SSW = 1,10; NNO = 0,90
(wobei: S = Sid; W = West; O = Ost; N.=.Nord).

Da das Bewertungsgrundstiick in.Bezug auf die Gartenausrichtung eine Ausrichtung nach Nordnordwesten aufweist,
wird gem. ,Gartenausrichtungsschablone von Sprengnetter” ein Abschlag von 2,5 % in Ansatz gebracht.

Anmerkung 8:
Das Bewertungsgrundstiick.ist nach Nordnordwesten um ca: 2,5 m fallend; daher wird nach Sachverstandigenein-
schatzung ein Abschlag von.2;5 % in Ansatz gebracht.

Anmerkung 9:

Der hier ermittelte. Bodenwert weiB3t — wie zu vor-beschrieben — einige glinstige und ungiinstige Aspekte auf, die in
inrer Gesamtheit-erheblichen Einfluss auf den-Wert haben. Nach Wirdigung all dieser Punkte war der vom
Gutachterausschuss: fiir Grundstickswerte-fir:den Landkreises St. Wendel in St. Wendel als Bodenrichtwert
angegebene Wertvon 90,00 € /' m2 entsprechend anzupassen.

4.4 Sachwertermittiung

441 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

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

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

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

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

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

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

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

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch, Multiplikation-der.Gebaudeflache (m2)
des (Norm)Gebéudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare -Geb&aude ermittelt. Den so ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders: zu veranschlagenden Bauteilen und
besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit ann&hernd
gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fiir die-Wertermittlung auf_ ein einheitliches Index-Basisjahr
zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine_hinreichend genaue Bestimmung des
Wertes mdglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg-mit konstanten-Grundwerten arbeitet und diesbezlglich
gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der. Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den
Gesamtgrundsticksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Giberwiegend.die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,£/m?2 Wohnflache"
des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige
Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir-die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex)
zu verwenden.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen-u.>a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Planung,
Baudurchfuhrung, behérdliche Prufung-und Genehmigungen® definiert sind.

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) tbeschreibt. im Allgemeinen das Verhéltnis der durchschnittlichen
Ortlichen 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 eine bauliche Anlage bei ordnungs-
geméBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tblicherweise 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 ImmoWertV 21)

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

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbesondere
Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauBenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen,
Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).
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OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,Erbengemeinschaft |
Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Wohngebaude und separatem Garagengebaude |
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick und unbebaute Grundstlicke
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Kapellenweg 2 und AuBenbereich in 66636 Tholey/Theley

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am Markt
durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierflir gezahlten
Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstuicks)
an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels
des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors, also den an das konkrete Wertermittiungsobjekt'und die zum
Wertermittlungsstichtag vorliegenden allgemeinen Wertverhaltnisse angepassten Sachwertfaktor.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Rosition: innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der-Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekien abgeleitet werden. Umgekehrt muss .deshalb auch in der
Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien-Objekts (bzw. des:Objekts
zunachst ohne Beriicksichtigung besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale) angewendet werden. Erst
anschlieBend dirfen besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale durch. Zu- bzw.. Abschlage am
marktangepassten vorldufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese -Vorgehensweise ‘wird die in der
Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist'das durchschnittliche Verhaltnis aus
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der: ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen
Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach“:der Objektart-— (er ist z. B. fir
Einfamilienhausgrundstiicke anders als flir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist-z. B. in wirtschaftsstarken
Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und:der ObjektgroBe.

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhalinisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise- nicht ausreichend ‘berlcksichtigen;-ist zur Ermittlung des
marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche-Marktanpassung-durch marktibliche Zu- oder Abschldge
erforderlich.

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

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

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV-21)

Bauméngel sind Fehler, die dem (Gebaude i. d. R. bereits.von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte

Ausflhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch-als-funktionale-oder &sthetische Méangel durch die Weiterentwicklung

des Standards oder Wandlungen.in-der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &uBere Einwirkungen oder auf

Folgen von Baumangeln zuriickzuflihren:

Fur behebbare Schaden'und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten

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

Grundlage von auf.Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

normalen Bauzustandes nur iiberschlagig schéatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fiir
Schéden-an Gebauden notwendig).

Es wird-ausdrucklich.'darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der

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

differenzierte - Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und

Kostenschétzung-angesetzt sind.
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OLAF MEYER Cokt, Arwossn Erbsegemerschal
Dyp-Ing. (FH) jex Factbaraich Astskvx) mit ainsen Wohngebdude und separatem Garagengsbdude
Dy.-Wirtsch dng. (FH) bebautes GrundsiDek und unbebeute Grundstilcke
Postalorzistr. & 66606 St. Wondal Kapelonweg 2 und Auenbessich in 66636 Tholey/ Thaley
443 Sachwertberechnung
Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus | rickwértiger Anbau Garage
unterstelite Folgenutzung Einfamilienhaus | riickwiirtiger Anbau Garage
<52
Normalherstellungskosten 627,00 €m? BGF 803,00 €m? BGF 485,00 €m* BGF
(Basisjahr 2010)
Berechnungsbasis
o Brutto-Grundiliche (BGF) 328,00 m? 56,00m* 35,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten 205.656,00 € 44 868,00 € 16.975,00 €
der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 23.04 2025 187,2/100 187,.2100 187,2/100
(2010 = 100)
Normalherstellungskosten 1.173,74 €m? BGF | \1.503,22 €m? BGF 907,92 €/m* BGF
am Wertermittlungsstichtag 23.04.2025
Durchschnittliche Herstellungskosten 384.988 03 € 84.180,10 € 31.77720€
der baulichen Anlagen am Stichtag
ionalfaktor 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten 384.98803 € 84.180.10 € 31.77720 €
der baulichen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
« Modell Enear linear linear
* Gesaminutzungsdauver (GND) 80 Jahre 80 Jahre 60 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) = 34 Jahre 34 Jahre 9 Jahre
0
o prozentual \i\\;\ 57,50 % 57,50 % 85,00 %
« Faktor ["‘:-‘:{,k.l\\ 0,425 0,425 0,15
Alterswertgeminderte ngl@\hﬂs@ﬂ. 163.619,91 € 35.776,54 € 476658 €
durchschnittliche Herstellun
Zuschlag for nicht erfasste | > 3.250,00 € 1.500,00 € 1.500,00 €
werthaltige einzelne W (Zeitwert)
vodiuﬂgor Stchwqﬂ vv,_j\;\v},l 166.869.91 € 3727654 € 6.266,58 €
der baulichen Amo\@ (2R
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen {ohne AuBenanlagen) 21041303 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 6.850,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 217.263,03 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 50.800,00 €
vorlaufiger Sachwert = 268,083,03 €
Sachwertfaktor x 0,95
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert o 25465988 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 98.500,00 €
Sachwert o 156.159,88 €
rd. 156.000,00 €
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OLAF MEYER ot Arwesen Ersegemerschalt

Oapx.-Ing. (FH) ex Factbanach Aschsk ) mit aineen Wohngebdude und separatem Gangengetdude
Oy -Wirtsch dng. (FH) bebautes GrundsiDek und unbebaute Grundsticks
Postalorzistr. 6 66606 St. Wanddl Kapolerweg 2 und AuSenbaesich in 66636 Tholey/ Thsley

444  Erléuterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

bei der BGF z, B, 5

« (Nicht)Anrechnung der Gebdudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

« Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z_B. . ({4
« Nichtanrechnung der Terrassenflachen. ST
« Vgl. auch Anlage 10. (C=y
Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfohrungen in der wmmmwumur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basqul angesetzl. Der Ansatz der NHK
ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Nach Rocksprache mit dem orthichen Gutachterausschuss ist die NHK 2010 cie Basas ﬁi alle Bewenungen da eine
Ableitung auf Grund der Daten der NHK 2015 nicht ausreichend ist. (

» Ermittlung des Geb&udestandards:

Auf Erhebungen im Ortstermin sowie der in Kapitel 3" daraus msuhhrdhdon Gobwmdvomng folgt zur Ermitt-
lung der Gesamtnutzungsdauer zunachst eine schematische Einordning und Klassifizierung des Bewertungsobjektes
mit seinen Merkmalen und Eigenschaften in den Standardstufen. Fir das Bewenungsob,ekt umemelte und / oder be-
reits durchgefihrie ModemisierungsmaBnahmen sind dabol borﬂpkslchﬂgl .

1. Wohngebaude:

Ermittlung der Normalherstellungskosten bozogen iul das Bemsiahr 2010 (NI'I(“ 2010) for das Gebéude:
Wohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil (" Standardstufen
4 ; 1 2 3 4 B
AuBenwinde =P 230%) 08| 04
Dach =] 150% . 0.3 0,4 0,3
Fenster und AuBentiren =\ SIR0% Ge |- 0,5 0,5
Innenwande und -tdren (“\v'x R v (4 ~H 0% N 0.5 0.5
Deckenkonstruksion \\\ 1 T 11,0%0 0.5 0.5
FuBbdden NF 9 50% 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen _ \\hf' | L Ce0% 1.0
m £ \\.\b a‘fi’?}\? Tg.0% 10
Sonstige technische Ausstattung | 6.0% 1,0
[insgesamt. <~ ) O] ) "1000% 183% | 342% | 47.5% | 00% | 00%

- Boschnibung der ausg-wiihllcn Slandardstubn (beispielhaft / exemplarisch):

Die Beschreibung der Gebdudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Entsprechend ist sie ledigich
schematisch zu verstefien und anzuwenden. Alle in der Praxis auftretenden Falle missen durch die Darstellung abge-
dackt werden. Sie kann jedoch nicht alle in der Praxis auftretenden Standardfille auffihren, Merkmale, die die Tabelle

~_nicht beschraibt, sind zusatzlich sachverstandig zu bericksichtigen. Es missen nicht alle aufgefihrien Merkmale zu-

‘trefien. Die.inder Tabelle angegebens Jahreszahlen beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum gdltigen Wérme-
schutzanforderungen. Die Beschreibungen der Gebaudeausstattungsstandards basient auf dem Bezugsjahr NHK
2010 (vgl. hierzu Anlage 2 der Sachwertrichtlinie).

Der Ausstattungsstandard ber(cksichtigt bzw. bezieht sich auf
Modernisierungsmalnahmen.

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuBenwande

Holzfachwerk,  Ziegelmauerwerk;  Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit
Standardstufe 1 Fasarzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststofiplatten; kein oder deutlich
mcht zeflgemaBer Wirmeschutz (vor ca, 1980)

einzweischaliges Maverwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksieine; verputzt und
Standardstule 2 gestrchen oder Holzverkleidung; nicht zougomagu Wirmeschutz (vor ¢a. 1995)

Dach
Standardstufe 1 Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatten; keine bis geringe Dachdé@mmung
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einfache Betondachsieine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaBe
Standardstule 2 Dachdammung (vor ca. 1985)
Standardstufe 3 Faserzement-Schindeln,  beschichtele  Betondachsteine  und  Tondachziegel,
Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)
Fenster und AuBentiren
Zwedachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemaBem Warmosehulz (vor ca.
Standardstufe 2 1595)
Zwedachwverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuel); Haustﬁr mit zefigemdBem
Standardstufe 3 |\ meoschutz (nach ca. 1995)
Innenwiinde und -iren TN QN
Standardstufe 2 massive tragende Innenwéinde, nicht tragende Wande in  Leichtbauweise (z.B.
Holzstinderwiinde mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Taren, Stahlzargen
Standardstufe 3 nicht tragende Innenwande in massiver Ausfﬂhrunq baw. mlt Dammmatanal gefllite
Standerkonstruktionen; schwere Taren, Holzzargen:.. )
Deckenkonstruktion und Treppen RN = o S
Holzbalkendecken mit Fallung, Kappendecken Slahl- o@r Hanholztreppen in einfacher Art
Standardstule 2 und Ausflhrung
Standardstufe 3 Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz {z.B. schwimmender Estrich);
geradiiufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl Hadnntfeaoo Tﬂnsehallschutz
FuBbbden — N
Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC- Bbdon otnhdwr Art undAusthmng
Linoleum-, Teppich-, Lamlnat- und PVC Gadcn bessarar Aﬂ und Ausfihrung, Flesen,
Standardstufe 3 Kunststeinplatten ;
Sanitdreinrichtungen @ =\
1 Bad mit WC, Dusche und Badewame Gaste- WC Wmd- und Bodenfliesen, raumhoch
Standardstufe 3 gefliest ‘ 7
Heizung N € \, .
elektronisch gestauene Fem oder .. Zentralheizung,  Niedertemperatur-  oder
e &morﬂmsol
Sonstige technische Ausstattung (%3 dOX o j
Standardstufe 3 zeltgemale Anzahl an-Steckdosen und: Lichtauskissen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit
Untervertedung und Kippsicherungen

Bestimmung der slandardbozogcmo NPI( 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhiuser
Anbauweise:! Doppel-und Reihenendhiuser
Gebdudetyp: | KG, EG,0G, nicht ausgebautes DG
Bemd(alchtlgung der Elgenschaﬂen des zu bewertenden Gebaudes
uufqy )] tabellierte relativer relativer
;\g\‘ ) \\:‘\if’ NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
D o D [€/m? BGF] [%] [¢/m? BGF]
W QN 535,00 18,3 97,91
=Y \\*§\ 595,00 34,2 203,49
9 685,00 47,5 325,38
4 825,00 0,0 0,00
5 1.035,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogens NHK 2010 - 626,78
gewogener Standard = 2,4
Die Ermittiung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabelierten NHK.
NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude - 626,78 €m? BGF
rd. 627,00 €m? BGF
Anpassung an den Stichtag
« BPII Quartal 2025 ~ 187,2/100
Angepasste NHK 2010 fir das Bewertungsgebiude - 1.173,74 €@ BGF
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OLAF MEYER
O dng. (FH) pex Factbarach Astsk vx
O -Wirtsch 4. (FH)

Postalorzistr. 6 66606 St Wondal

Comhl,

LD,

2. ruckwartiger Anbay;
Vgl. die Ausflhrung zuvor

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen aul das Basisjahr 2010 (NHK 2010) far das Gebdude:
rickwartiger Anbau

Emmlung des Gebaudestandards:
Bautell Wigungsanted Standardstufen
(%) 1 2 3 kL4 5
AuBenwande 23,0 % 1 2 3 4 5
Dach 15,0 % 1.0
Fenster und AuBentiren 11,0% 1,0
Innenwande und -tlren 11,0% 1,0
Deckenkonstruktion 11,0% 1,0
FuBbbden 5.0% 1.0
Sanitireinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9.,0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 8,0 % 1.0
insgesamt 100,0 % (2% 1,0
Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen \
AuBenwznde = RN X2

ein-zweischaliges Maverwerk, 2. B. ats Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen;

Standardstule 3 Edelputz; Wémwed&nmverbundsystem oder Warmedamnwtz {nach ca. 1995)
Dach N == -~
Standardstufe 3 Faserzement-Schindelrn, ) "Beschichtete Botondaehsm und  Tondachziegel,

Folienabdichtung; Rtmenund Fallmhm ausZ nkblech Dachdammung (nach ca. 1995)
Fenster und AuBentiren N\, N N
Zwedadwerglaw\g (nach ca: 1995) Rallladen (manuell); Haustlr mit zeitgemaBem

Standardstufe 3 Warmosohutz (nach ca. 1995)
Innenwande und -tlren (R o \x.“
nicht 1ragende Innenwande in massiver Ausflhrung bzw. mit Dammmaterial gefilite
Standardstule 3 Sténdemommkhmm scl'mere Tdren, Holzzargen
Deckenkonstruktion undT(aprp = &
Standardstufe 3 | Beton- und Holzbalkondockon it Tritt- und Luftschallschutz (2,8, schwimmender Estrich);
getadﬂuﬁge Treppen aus Stahlbehon oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
FuBbdden N NN
(X Lnoioum Teppich-; Laminat- und PVC-Baden besserer Ant und Ausfihrung, Fhesen,
Standardstute 3 Karaisienelation
swmlmo&ungo =N T N

1-Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch
goﬂlosl

elektronisch  gesteuerte Fern- oder  Zentralheizung, Niedertemperatur- oder
- Brennwertkessel
Sonstige technische Ausstattung
zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtausiissen, Zihlerschrank (ab ca. 1985) mit
Standardstufe 3 Untervertedung und Kippsicherungen
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: riickwiirtiger Anbau
Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhiuser
Gebdudetyp: KG, EG, FD oder flach geneigtes Dach

Berticksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe

tabellierte
NHK 2010
[€/m? BGF]

relativer
Gebaudestandardanteil
[%]

relativer
NHK 2010-Anteil
[€'m2 BGF]
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VERKEHMRSWERT - GUTACHTEN
OLAF MEYER okt Arwassn Ersegemersachal
O Ing. (FH) fex Factbararch Asctek x mit aineen Wohngebdude und separatem Garagengebdude
O -Wirtsch dng. (FH) bebautes Grundsiiek und unbebaute Grundstilcke
Postalorzistr. & 66606 St. Wondal Kapelonweg 2 und Auenbessich in 66636 Tholey/ Thaley
1 665,00 0,0 0,00
2 735,00 0,0 0,00
3 845,00 100,0 845,00
4 1.020,00 0,0 0,00
5 1.275,00 0,0 0,00
gewegene, standardbezogene NHK 2010 = 84500
gewogener Standard « 3,0 \\~

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogensn NHK-Werls zwischen die
tabelierten NHK,

Berlcksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 845,00 €m* BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren '
+ geringe Abweichungen gegendber der Tabelle » 20,950
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 802,75 €/m? BGF
rd. . 803,00 €/ BGF
Anpassung an den Stichtag
« BPII Quanal 2025 Po 187,2/100

Angepasste NHK 2010 fir das Bewertungsgebiude

1.503,22 €/m? BGF

3. Garagengebiude:
Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur das Gebé&ude:
Garage
Ermittlung des Gebaudestandards: ' ‘
Bautol Wagurgsarted < T Standardstulen
Sf) X{\\ 1 |oe 3 4 5
Sonstiges 100,0 % =¥ 1,0
insgesamt ) \1\ 2 1000% > | 00%.] 00% | 00% |1000%| 00%
Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen ‘
QN
Standardstute 4 | Garagen in Massivbauweise
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebaude: Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Geb&udetyp: Einzelgaragen’ Mehrfachgaragen
Bertcksichtigung der Ebgonsehalhn des zu bewertenden Gebaudes
Wwfo = f‘ tabelliarte relativer relativer
7 O NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
N BXARS [&/m? BGF] [3] [¢/m? BGF]
i \\ = 0,00 0,0 0,00
2.‘ “ D) 0,00 0,0 0,00
\\3 \\{ 245,00 0,0 0,00
%_ 485,00 100,0 485,00
780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 48500
gewogener Standard « 4,0
Die Ermittlung des gewogensn Standards erfolgt durch Interpolation des gewogensn NHK-Wers zwischen die
tabelierten NHK,
NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude - 485,00 €m? BGF
rd. 485,00 €m? BGF
Anpassung an den Stichtag
e BPI Quartal 2025 = 187,2/100

Angepasste NHK 2010 fur das Bewertungsgeb&dude

1.503,22 €m? BGF
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER Qoekt, Arwossn Erosegemerschalt

OpX.-Ing. (FH) (ex Facttanarch Asrektx) mit ainsen Wohngebdude und separatem Garagengsbdude
Oy -Wirtsch dng. (FH) bobautes Grundsiiek und unbebaute Grundstlcks
Postalarzist. 6 66506 St Waondal Kapolorweg 2 und AuBenbesich in 66636 Tholey Thsley

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

For die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bautede werden pauschale

Herstelungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewobhnlichen Geschaftsverkehr

entsprichl. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in (1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3014

angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und’oder

schadhaften und/oder nicht zeitgem&Ben werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeltwemdﬂtzung unter

Beriicksichtigung diesbeziglicher Abschlige.

Gebiaude: Einfamilienhaus _ T
Bezeichnung
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung) D), .1,100,00 €

Schneefanggitter vorn und hinten > N NS

frz. Balkon \>9), A\

Eingangstreppe mit Uberdachung ) NN
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung) (( N0 NN 0 2.150,00 €

Bad im KG x| O

Einbauschrank SN $o
Summe JE N RN 3.250,00 €

Gebaude: rickwartiger Anbau 5 NN
Bezeichnung SO LT e zeitwen
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung) P - : 1.500,00 €
Balkon [ ""‘:_ |
Verschattungsanlage inkl. Windwachter (L > o\ <
Besondere Einrichtungen NP =\ 0,00 €
Summe 3™ R (e 1.500,00 €

Gebaude: Garage | \:‘r.‘ji: ’ & W
Bezeichnung \\:\ﬁ““ . \\;}:\ \\J Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung) - N 1.500,00 €

rackwirtige Uberdachung (Fniﬂtz) und lmunu Abstollraum
Besondere Einrichtungen .| = = \ 2 0,00 €

Summe QN Ur o &5y 1.500,00 €
NN = NN

Bwkosm:oglomlfaklor N ~

Der Regionalfakior (Baukoslonrqundtaklov) st gine ModeligrdBe im  Sachwertverfalven, Aufgrund  der
Modelkonformitét (vgl-§.10 Abs. 1 ImmoWertV: 21 J-wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt,
der auch bei der Ennm@ng des Sadwmmofﬂugn)\da lag.

Baunebenkosten:

Die Baunebenkobtan (BNK) aMn lnsbebonbre Kosten fir Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Priifungen
und Genehriigungen. Sie M{n den angesetzien NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen )

Die wesentlich we ssenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pauschal in

ihrem vorlau ort geschiizt, Grundlage sind die in (1), Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte for
durchschnittliche R«s!olungskosm Die AuBenanlagen kdnnen auch hifsweise sachverstandig geschatzt werden,
~-Bei. &lteren.-und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschitzung unter Berlcksichtigung

dlosbozﬂgﬂc!u Abschlago

Auaomnhgon vorlaufiger Sachwert (inkl.

BNK)

Zapistellen

Stitzmauer(n)

Standplatz flr MUlitonnen

Hol- und Wegebelestigung

Grundsticks- und Hausanschiisse

Gartenanlagen und Pllanzungen

Einfriedungen allgemein

Befestigte Steliplatzfidche

Summe 6.850,00 €
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER it Armosin Erteegmerschah
@ O Ang. (FH) v Facrtarweh Artsxt T einam Wow und separalem Gangenpataude
Oipe. Winsschidng. (FH) bebauses Grundstick und unbebsuse Grundsiicks
Posinlorsisy, & 6605 St Wanda! Kapoelanweg 2 und AuSenbescch in B6636 Tholey Thsley
Gesaminutzungsdauer

Die dbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer « Gesamtnutzungsdaver {(GND) ergibt sich aus der fir die Bestimmung der
NHK gewahiten Gebaudeart sowie dem Geb&udeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wenermittiungstechnisch dem
Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1), Kapitel 3.02,5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdaver ist n erster Naherung die Differenz aus 'Oblicher Gesamtnutzungedaues abzOglich
latsdichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt, Diese wird allerdings dmn varlangert (d. h.

das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewerlungsobjekt wesentliche Modemisierungs n durchgeflhr
wurden oder in don Werermittiungsansdtzen unmitielbar  erforderliche  Arbeiten Soitigung  des
Instandhaltungsstaus sowse zur Modernisierung in der Wertlermittiung als bereits mrchgofom olit wardan,

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauver, insbesondere unter Bericksichtigung von onbqemhnanochr zeitnah
durchzufhronden wesentlichen ModemisierungsmaBnahmen, wird das in [1), Kwitol 31)8.4 bosch(ioborh“ Modell
angewendol. {
Differenzierte Ermittiung der Restnutzungsdauer fur das Gebaude: Einfamlhonhms. e \"‘ S
Das (gemdf Angaben der Eigentamer) ca. 1935 errichiete Gebdude wurde modermisiert. . .0
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentichan. Modenmeﬁmgan zm&chst in ein
Punkiraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21%) ecngeordnej.}\ e

Hieraus ergeben sich 8,8 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Dneae\mndan \\n folgl ermitelt:

Talsachiiche Punkie
ModemisierungsmaBnahmon (Z \\mulmdr M Untersiolte
VCeBcia R clow e ices dston) N “§”— lq,\" ﬁ! | Mafnahmen | MaBnahmen

Dachermeuerung Inklusive Vorbasserung der Warmedammung | <& | 08 10
Modemisierung der Fenster und AuBentlren R NGBS 0.5
Modemisierung der Leitungssystame (Strom, Gas, Wasbegﬁbwasser} D) HOns 0,5
Modemisierung der Helzungsanlage W\ DR —2 05 10
Warmedammung der AuBenwande, FassademnaB@unen 4 =1L 08 0.5
Modemisierung von Badem 2=} 08 0,5
Modermisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Euaboom Tnm 25 0.5 0,7
Waesentliche Verbesserung der Grumhsmm (2a ™ 0.5 0.0
Summe N X NG 41 47

Ausgehend von den 8,8 Modm-slomggw st dom Gobmdq\uodommgmd Jmittlerer Modernisiar-

ungsgrad® zuzucrdnen. =N \ QP

In Abhdinglgkeit von: N\ &C -

o der Oblichen Gomlmumgsdauar (80 Ja.le SN

o dem (vordufigen rechnenschen’) Gebiiudaalior 2 1935 = 90 Jahre) ergibt sich eine (vortdulige

rechnerische) Res:nuﬁ%gsdaber von (80 Jahre — 90  «) 0 Jahren

* und avigrund des Modqmlorungw “mittlerer Modernisierungsgrad® ergibt sich 10r das Gebaude gemas der
Punkh‘astemmeMxAdﬁg& ZWHWMV 21*gine fmodlfmene) Restrutzungsdauer von 34 Jahren und somit
ain fiktives Bau]ahweh 1979, = RN

Alterswertmin N N P N

Dne Aerswertminderung  dér “Gebaude \\Qrd ‘unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
% uer der baulichen Aanon “armittelt. Dabel st das den Wertermittiungsdaten zugrundeliegende

ngsmoq'llaszwendon AN

nhb\qo\tzte ob)omp%zﬂlsdl angepasste Sachwerttakior k wird aul der Grundlage
« . Grundsticksmarktberichts des Saarlandes 2024 (Berichisstichtag 01.01.2024; Berichtszeitraum 01,01.2022 ~
31 12, m\i \kuﬂago. Saarbricken, Oktober 2024

« der veriGgbaran Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaitsstelle,
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER 8.~ =18 Arwassa Eteegemerschal

@ O g, (FH) e Facrtarwes Arrdetat T einem Womm und separalem Gangengetdude
Oipe. Winssch dng. (FH) bebauses Grundstiok und unbebsse Grundsiicks
Postnorzist, & 66606 S Wanda! Kapelamweg 2 und Audenbeedch in BEE36 Tholey Thsley

e des in [1], Kapitel 3.03 verofientichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnitlichen
Sachwertfakloren, in dem die Sachwertfakloren insbesondere gegleden nach Objektan, Winschaftskraft der
Reqoon, Bodanwertniveau und ObjektgréBe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowe

« eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittichen Sachwertfaktoren und/oder
des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertiaktors aus dem Sprengnet\er-Matkﬁdabnponal

bcstlmml

[

Ermittlung des Sachwertfaktors \\\» -

\_
ermittelter / angesetzter / geschatzter Sachwertfaktor (auf der Grundiage von algememen htnima-\ - 0,95
tionen und Anwendung des o. a. GMB des Saarfandes von 2024 alc.) i

Marktibliche Zu- oder Abschlige N N

Eine zusatzliche Marklanpassung des marktangepassten vorkiufigen Sachwcnwoﬂs dufd\ mamm Zu- oder

Abschlage ist nicht erforderlich. 2 N

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale SN RO

Hior werden die werimaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sabmmodahmns bareits

berlcksichtigten Basonderheiten des Objekis korrigierend insoweit bemdtaeﬁﬁyt wie gle oﬂeﬁsnchtich waren oder

vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Dw in der Gebaudebeschreibung aufgefihrien Wariminderungen wager: maulich\ilﬁg Kaulpreis erfordericher

Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschiden und die - erforderichen (bzw. in den

Wertermittiungsansatzen als schon durchgefdhrt untersteliien) Modemisierungen weiﬂbn nach den Erfahrungswerten

aul der Grundiage fir diesbezigiich notwendige Kosten mndmgip d. b /der hierdurch (ggl. zusitzlich

‘pedampit’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abadrei:u% ] enremndan Wertminderungen
Iler ha ar@geeh :

N

quantfiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden nat. A»f»; &
Zustandsbesonderheiten n

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Werermi m Hmsncht aﬁl dle Sd&{mg des Wenteinflusses der
vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im ImmoWertV' 21 in aller Regel durch die Angabe grob

geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- .\simiguopskoston errescht werden. Die Kostenschitzung for
solche baulichen MalZnahmen erfoigt in der Regel mihiﬂfe von. &Qgelmbellan\de sich auf Wohn- oder Nutzflachen,
Bautede oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswerigutachten sind jedoch gtundsidl{ch komo Bﬁhc@adongu&gmm DA, die Erstellung einer ditererzier-

ten Kostenberechnung ist im Rahmen! amas Vetkahrmdgmadnans ~durch den Immobibenbewertungssach-

verstindigen nicht zu leisten und wird von m auch nicht gesch

Die in diesem Gutachten emhaltsneﬁ & nennlmngen for z8B. ordemche bauliche Investitionen sind daher

weder Kostenberechnung, Kos uung ‘oder Kostenschatzung im Sinne der DIN 276
(Kosten im Hechbau), fir das Ereichen des angestreblen
Hauptzweckes dos bcaunn.g lom dqfocmhng des Markt+Verkehrswertes,

Da hierflr allgemsin vedm:lche enenmtﬂungsmodeﬂa <bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Emittlung
naherungsweise aul Grundiage der von Sprengnetter in. [2] Kapitel 9/61 dargestaliten Modelle in Verbindung mit den
Tabelermwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1. &

In diesen Modallen sind.die’ Kosienabzﬁge for Sdl*acbnbe itigungsmafBnahmen aus den NHK-Tabellen abgeleitet
und mit der Purkua&(mothodo waitgahend hammanisien. oama sind diese Schatzmedelle derzeit die einzigen in der
aktuellen WemMung ratur-verfogbaren . die in einheitiicher Weise gleichermafen anwendbar sind auf
g:,gen& oder frgmgenuma Bd(eﬁu\gsob’ehq modemsoemngabedﬁdbge neuwertige («modearnisierta) Objekte

or cubaubb. =

Die komekte" mmenmtg &bset Modelle fuhrt in aben vorgenannten Amwendungsfallen zu marktkonformen
Ergobn)ssbn und istetahw nchgcrocm

Wertbeeinflussung insg. |
2.500,00 €
den aktuellen Vorgaben)
Bauschiiden -3.000,00 €
*  Feuchtigkeitsschaden und Gebauderisse aligemein
Unterhaltungsbesonderheiten -10.000,00 €
*  Unterhaltungsstau aligemein
Unterstelite Modernisierungen -86.800,00 €

« Einfamilienhaus, mit den Gewerkan:
- MaBnahmen im Berekch des Daches etc,
- MaBnahmen im Bereich der Fenster und Taren
- MaBnahmen im Bereich dor Leltungssysterne
- Maf3nahmen im Bereich der Heizungsanlage
- Mafinahmen im Bereich dar Fassaden
- MaBnahmen im Bereich der Bader
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OLAF MEYER ot Arwesen Ersegemerschalt

Oapx.-Ing. (FH) ex Factbarach Arhsk v mit insm Wohngebdude und separatem Garagengesbdude
Oyx.-Wirtsch dng. (FH) bebautes GrundsiDek und unbebaute Grundsticks
Postalarzistr. 6 66506 St. Wondal Kapelemweg 2 und AuBenbeeich in 66636 Tholey Thaley

- Mafnahmen im Bereich des Innenausbaus
- MaBnahmen im Bereich der Grundrissgestaltung
- Maf3nahmen im AuBenbereich
- sonstige aligemeine MaBnahmen
Weitere Besonderheiten -2500.00 €
o mehrere gefangene Raume
Summe \\» . +98.500,00 €
Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fur das Gebaude Em\limihonhaus"
Modernisierungskosten u. a: SN QN
© relative Kosten fr die bei den Modemisierungspunkten untersteliten MaBnahmen - {50 00 €/m2
(bel 4,70 Modernisierungspunkien) d NS
Wohn-/Nutzfiche L‘a ) e i\{ T 149,00 m?
@ Kosten fur die bei den Modernisierungspunkien untersieliten MaBnahmen [a] | ) o 111.750,00 €
@ Kosten sonstiger unterstellier Imvestitionen [b) N, (O 0,00 €
davon Anteil fir gestaltbare MaBnahmen [c) (P> ;;O,‘OO‘C’
davon Anteil fiir nicht gestaltbare MaBnahmen [d) d( = 000 €
@ Kosten untersteliiler Investitionen insgesamt ({ 5:"\.,?\‘ \ - = 111.750,00 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(lk) N N W o X 0,94
regionalisierte Kosten der untersteliten Investitionen insgesamt N N o S 105.045,00 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der .gestaltbaren” Maﬂnahmen ([a] + [b]) X Rl(lt) - 105.045,00 €
relative regionalisierte Neubaukosten C \-, Y h ~ \ 3.114,00 &m?
Wohn-/Nutzfiche N - '_‘;, T x 149,00 m?
regionalisierte Neubaukesten HK ‘ <~9\\ ) & =9, =  463.588,00 €
relativer Anteil der zu ermneuernden goswlbaron Sﬁbmnz Ns= ﬂi}\ [c]) X Rt{ﬁ)/ HK 0,23
Erstnutzungstakior [ \ \\ S 1,24
Ermittlung des Wertzuschlags wegen @gﬁlmngsuﬁqlnhken lmrestthomn und Erst-/Eigennutzung (GEZ):
GEZ = vorl. marklangepasster Sachwdn N ‘NS x LE&!@!Zunglea -1)
GEZ = 25465988 € 2, u ,.' X \\‘\ 0,23 N x (124 -1) = 1534720 €
Ermittlung des \%nzuachlaﬁo\(égon der gmb&\\panon améihgen Schénheitsreparaturen:
eingesparte Schonheitsreparaturen | N 124,00 €/m?
Wohn-/Nutzfische ' ;‘ f:f I x 149,00 m?
Kostenantail Jtu ) O Y x 47 Pkia/20 Pkte
Werterhdhung wogon\elngosparm intbﬂigcr Sch&&ilmpxaluvon - 415710 €
Gosammmihm\u der unmﬂpllbn Modgmlslomngcn (T
gesamie dmmohondo Kobtgq fidr die unterstéliton MaBnahmen ([a) + [b]) x Ri(lk) - 105.045,00 €
Womma(ungwogog Gémhunosnwgkhkdt. Investitionen und Erst/Eigennutzung + 15.347,20 €
Werteﬂtbhuhg wegei{@ﬁgaspaﬂar anteiliger Schonheitsreparaturen + 4.157,10€
snmgmwbmm der unterstelilen Modernisierungen u. . [g] - 0,00 €
~::~_~;sonstlge zuutan&bedngta Werteinfilisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h) - 0,00 €
Werhomﬂmdor unterstellten ModernisierungsmafBnahmen u. &. [i] - -85.540,70 €

rd. _85.500,00 €

Zur Information: ki = Werteinfiuss IM [i) / 1Kg; mit IKg = (([a] + [b]) x Ri(Ik)) + [g] + [h])) = 0,814

45 Plausibilisierende Ertragswertermittiung

451 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswents basiert auf den markiiblich erzielbaren jahrlichen Entragen (insbesondere Mieten und
Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Erirdge wird als Rohertrag bezeichnet. MafBgeblich fir den
vorldufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag
abziglich der Autwendungen, die der Eigentdmer f0r die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundsticks
aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN |

OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,Erbengemeinschaft |
Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Wohngebaude und separatem Garagengebaude |
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick und unbebaute Grundstlicke
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Kapellenweg 2 und AuBenbereich in 66636 Tholey/Theley

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag
aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb
wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur den Grund und
Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&ude) und sonstigen Anlagen
(z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unvergéanglich (bzw. unzerstérbar).
Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

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

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

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

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

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

Ggf. bestehende besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale, die bei. der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung.des Ertragswerts- aus dem marktangepassten
vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung.' des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der-Grundlage des-marktiblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer-Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung marktiblich erzielbaren
Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist-von den Ublichen (nachhaltig gesicherten)
Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere' der- Gebaude) -auszugehen. Als marktiblich erzielbare
Ertrdge kdnnen auch die tatséchlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den (blichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiir die-tatschliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen
vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind-fur'die Ermittlung des Rohertrags zunéchst die fir eine Ubliche
Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten-. sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die flir eine ordnungsgemaBe
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung-des Grundstiicks' (insbesondere der Geb&aude) laufend erforderlich sind. Die
Bewirtschaftungskosten:umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten.

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

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

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische:Mangel durch die Weiterentwicklung

des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf 'nachtragliche &uBere: Einwirkungen oder auf

Folgen von Bauméangeln zuriickzufihren.

Flr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen.‘auf der Grundlage der Kosten

geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind.-Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze 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 lberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu istdie. Beauftragung eines Sachverstandigen fiir
Schéden an Gebauden notwendig)-

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass. die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund

Mitteilung von Auftraggeber, Mieter-etc. und darauf-beruhenden-lnaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche

differenzierte Bestandsaufnahme;” technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und

Kostenschéatzung angesetzt sind:
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453 Plausibilisierende Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktublich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) | (€/m?) baw. | monatiich Fihrkch
Nr. (€/Stk.) (€) . (¢
Einfamilienhaus 1 | Wohnung 149,00 575 856,75| 10.281,00
EG+OG gesamt R
2 | Steliplatz 2,00 10,00 20,00 240,00
EG vom &, \
Garage 3 | Garage 1,00 40,004 - 40,00f . 480,00
EG nérdlich .
Summe 149,00 3,00 D) 916,76| 11.001,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen hbttokafmmen) 20 11.001,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) \ AN
(vgl. Einzelaufstellung) o = 2.963,02 €
jahrlicher Reinertrag ) = 8.037,98 €
Reinertragsanteil des Bodens N
1,55 % von 50.800,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (bomagsmu» : - 787,40 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen ' e 7.250,58 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImnmoWertV 21) )
bei LZ = 1,55 % Uegenschaftszinssatz _
und RND « 34 Jahren Restnutzungsdauer x 26,273
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagon = 190.494,49 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodnmnnnnimung) NN + 50,800,00 €
vorlaufiger Ertragswert : 2\ = 24129449 €
Marktanpassung durch marktabliche Zu- oder Abschlig. N - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Emagmn \ N = 24129449 €
besondere objektspezifische Gmndsmcksmorhnalo N - 98.500,00 €
Ertragswert SN . AN = 14279449 €
> rd. 143.000,00 €
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454  Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

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

Rohertrag

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

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

Bewirtschaftungskosten.

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

Bewertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstiicke

* aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

¢ aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

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

¢ aus anderen Mietpreisveréffentlichungen

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

Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen

berlcksichtigt.

Mietansatze (Grundlagen fur den angesetzten Mietwert)

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

* Preisspiegel IVD 2024 - Wohnungsmieten: far Lebach (ca. 70 m2, 3 Zr-Wohnung):
gem. Aufstellung.--einfache Mieten: ca. 5,00 €/m2
-mittlere Mieten: ca. 5,50 €/m?
- gute Mieten: ca. 6,50 €/m?
- sehr gute Mieten: ca. 7,00 €/m?
- Mittelwert bei Ansatz: ca. 6,00 €/m2
flr Neunkirchen (ca. 70 m?, 3 Zr-Wohnung):
gem. Aufstellung:- einfache Mieten: ca. 5,00 €/m?2
- mittlere Mieten: ca. 6,50 €/m?
- gute Mieten: ca. 7,50 €/m?
- sehr gute Mieten: ca. 8,50 €/m?
- Mittelwert bei Ansatz: ca. 6,88 €/m2
fur Ottweiler (ca. 70 m?, 3 Zr-Wohnung):
gem. Aufstellung:- einfache Mieten: ca. 5,00 €/m?2
- mittlere Mieten: ca. 6,00 €/m?2
- gute Mieten: ca. 6,75 €/m?
- sehr gute Mieten: ca. 7,25 €/m?
- Mittelwert bei Ansatz: ca. 6,25 €/m2
fir St. Wendel (ca. 70 m?, 3 Zr-Wohnung):
gem. Aufstellung:- einfache Mieten: ca. 6,00 €/m2
- mittlere Mieten: ca. 6,50 €/m?
- gute Mieten: ca. 6,80 €/m?
- sehr gute Mieten: ca. 7,00 €/m?
- Mittelwert bei Ansatz: ca. 6,58 €/m2
Diese Angaben sind nur gultig fur Wohnungen mit ca. 70 m?,
aber nicht flr Einfamilienwohnh&user.
* Nachforschungen auf / in Internetportalen: 14 vorhandene Mietangebote; Mittelwert: ca. 5,75 €/m?; Ab-
schlag von ca. 5 % in Ansatz gebracht wegen zu ungenauer
Angaben etc. Daraus erfolgt ein Mietzins von ca. 5,46 €/mz2.
¢ qual. Mietpreisspiegel Saarpfalz-Kreis 2020: Anwendung gem. Vorgaben (gewéahltes Beispiel Blieskastel /
Biesingen, im Bereich ,Im Dorf*, und Assweiler, im Bereich ,Am
Sportplatz“) > angepasster Mietwert: ca. 5,23 €/m2 (Spanne von
4,31 — 6,72 €/m2);
¢ gem. Unterlagen GAA LK WND: 12 vorhandene Mietangebote in der Gemeinde Namborn; Mittel-
wert: ca. 5,21 €/m2, aber mit WohnungsgréBen i. M. ca. 99 m?
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OLAF MEYER

Dipl. —Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur)
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Objekt:

16 vorhandene Mietangebote in der Gemeinde Tholey; Mittel-
wert: ca. 5,89 €/m2; aber mit WohnungsgréBen i. M. ca. 94 m?

14 vorhandene Mietangebote in der Gemeinde Oberthal; Mittel-
wert: ca. 5,63 €/m2, aber mit WohnungsgréBen i. M. ca. 105 m2
16 vorhandene Mietangebote in der Gemeinde Tholey; Mittel-
wert: ca. 5,89 €/m?; aber mit WohnungsgréBen i. M. ca. 94 m?
Spanne 4,82 €/m2 - 7,43 €/m?, 6 Angebote: i. M. ca. 6,48 €/m?,
.D.ca. 5,39 €m?

atlas.Immoscout24.de:
wohnungsboerse.de:

i
¢ mietspiegeltabelle.de: i. D. ca. 6,47 €/m?
* mieten-aktuell.de: i. D. ca. 6,01 €/m2bei 100 m? Wohnungen
¢ meine-stadt.de: i. D. ca. 6,50 €/m?
e capital.de: i. D. ca. 5,87 €/m2 bei Haus
i

: D. ca. 5,33 €/m2 bei Wohnungen

Aus aktueller Rechtsprechung des Amtsgerichts Hanau im Juli 2023 (AG Hanau, Urteil v. 07.07.2023, AZ 34 C
126/22 (14) geht hervor, dass fur Doppelhaushalften ein Ansatz erfolgen kann wie bei Einfamilienwohnh&user. Das
heit im Umkehrschluss, dass bei Mietangaben in Mietspiegeln, die (fast)immer auf Wohnungen aufbauen, ein
Mietzuschlag fir Einfamilienwohnhauser oder Doppelhaushalften gerechtfertigt ist.

=> Daraus resultiert eine Spanne von ca. 4,31 €/m2 bis ca. 8,50 €/m2 und die oben angesetzten Mittelwerte.

Bewirtschaftungskosten

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

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

flr die Mieteinheit Wohnung EG+OG gesamt:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 359,00
Instandhaltungskosten 14,00 2.086,00
Mietausfallwagnis 2,00 205,62
Summe 2.650,62
(ca. 26 % des Rohertrags)
» fiir die Mieteinheit Stellplatz-EGvorn:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 47,00
Instandhaltungskosten 50,00 100,00
Mietausfallwaghis 2,00 4,80
Summe 151,80
(ca. 63 % des Rohertrags)
e flirdie Mieteinheit-Garage EG nérdlich:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 47,00
Instandhaltungskosten 104,00 104,00
Mietausfallwagnis 2,00 9,60
Summe 160,60
(ca. 33 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objekispezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

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

der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze als
Referenz- und Ergdnzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssitze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjekigroBe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind,
sowie
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e eigener Ableitungen des Sachverstédndigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

« des lage- und objektabhé&ngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes
ermittelter / angesetzter Liegenschaftszinssatz = 1,55

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

Gesamtnutzungsdauer
Vgl. die Ausfihrungen in der Sachwertermittlung.

Restnutzungsdauer
Vgl. die Ausfiihrungen in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. die Ausfihrungen in der Sachwertermittlung.

4.6 Verkehrswertermittlung aus den Verfahrensergebnisse

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

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

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

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

Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und <deshalb Vergleichswertverfahren, d. h.

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

des Verkehrswerts.

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

Faktoren ab:

¢ vonder Art des zu bewertenden Objekts (libliche-Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewdéhnlichen Geschéaftsverkehr) und

» von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

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

Die Preisbildung im gewdhnlichen-Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwertermittiung
einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.
Grundsétzlich sind bei jeder-Immobilieninvestition auch_die“Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte Miete,
steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten-und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fiir
eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) erforderlichen Daten zur
Verfliigung. Das Ertragswertverfahren:wurde deshalb. stutzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd.-156.000,00 €,
der plausibilisierende Ertragswert mit rd. 143.000,00 €
ermittelt.

4.6.4- 'Verkehrswert

Grundstiicke.mit-der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die
sich vorrangig:am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 156.000,00 € ermittelt.
Der zur Stltzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 143.000,00 €.

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus und einem separaten Garagengeb&ude bebaute Grundstiick in
66636 Tholey/Theley, Kapellenweg 2

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Tholey/Theley 2800 10
Gemarkung Flur Flurstiick
Tholey/Theley 8 275/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 23.04.2025 mit rd.
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156.000,00 €

(in Worten: e|nhundertsechsundfunf2|gtausend Euro 00/ 100)

geschéatzt.
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5 Ermittlung des Verkehrswertes des Bewertungsobjektes BwWO 2 (Parz.-Nr. 244)

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick in 66636 Tholey/Theley, AuBenbereich nach § 35
BauGB zum Wertermittlungsstichtag 23.04.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Theley 2800 4

Gemarkung Flur Flurstlick Flache
Theley 08 244 1.167 m?
Flache insgesamt: 1.167 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 Bodenwertermittiung herangezogen-werden (vgl. § 40-Abs. 2 ImmoWertV 21).
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

« dem Entwicklungszustand gegliedert und

¢ nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

* dem beitragsrechtlichen Zustand,

« der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

» der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und

e der Bodengute als Acker- oder Griinlandzahl

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

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert.des Bodens flr eine Mehrheit von Grundstlcken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir ‘die im Wesentlichen gleiche - Nutzungs- und Wertverhéltnisse
vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstliicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde
bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitdt Gberprift-und als “zutreffend beurteilt. Die nachstehende
Bodenwertermittlung  erfolgt deshalb < auf, der Grundlage des. ~Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick in’'den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen — wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher “Zustand, Lagemerkmale,~Art und MaB der baulichen oder sonstigen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt-— sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
berlcksichtigt.

5.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fur die-Lage des:Bewertungsgrundstiicks (einfache Lage) 0,90 €/m2 zum Stichtag
01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = land- und forstwirtschaftliche Flachen
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstticksflache (f) keine Angabe

Nutzung land- und forstwirtschaftliche Flachen
Topografie i. M. eben

sonstige Einflisse. 1 keine

sonstige Einfliisse 2 keine
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag 23.04.2025

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)
Zuschnitt

Topografie

sonstige Einfllsse 1

sonstige Einflisse 2

land- und forstwirtschaftliche Flachen

LF (land- und forstwirtschaftliche Flachen)
frei

1.167 m2

rechteckig

nach Nordwesten um ca. 2,50 m ansteigend

gefangenes Grundstiick, liegt an einem Weg, der
vor Ort nicht zu erkennen ist

Lage in unmittelbarer Ortsné&he
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Comhl,

mit aineen Wohngebdude und separatem Garagengebdude
bebautes

GrundsiDck und unbebeute Grundsticks

Kapelenweg 2 und AuSenbesich in 66636 Tholey Thaley

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werermittlungsstichtag 23.04.2025
und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

|. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts - frai
beitragsfreier Bodenrichtwert = 0,90 €m?_| Anmerkung 1
(Ausgangswon for weitere Aroassuog) S
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts RN
Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor Erl&uterung

Stichtag 01.01.2024 23.04.2025 X 1,00 Anmarkung 2
Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Gmndstqhkg\htkma 3 ~
Lage einfache Lage einfache Lage e 01,00 )
Art der baulichen LF (land- und LF (land- und T = 1,00
Nutzung forstwirtschaftliche forstwirtschaftliche PN w2

Flachen) Flachen)
lageangepasster beitragsireier BRW am Wertermittlungsstichtag = -1,00 €/m? Anmerkung 3
Flache (m?) leine Angaben 1.167 X 11,00 Anmerkung 4
Entwicklungsstufe LF (land- und LF (land- und X 1,00~

forstwirtschaftliche forstwirtschaftliche X2

Flachen) ‘Flachen) | TR
Zuschnitt lagedblich rechteckig . | x 71,00 Anmerkung 5
Topografie i. M. eben nach Nordwesten um | x 71,00 Anmerkung 6

ca. 2,50 m ansteigend U
sonstige Einfllsse 1 keine gefangenes Grundstick, | 5 1,00 Anmerkung 7
liegt an esnem Weg, der |
{( vor Ort nieht zu N
erkennen ist
sonstige Einfli}sse 2 keinef Y Lagé inunmittelbarer. | x 2,50 Anmerkung 8
(Z6 . Ortsnahe -

vorlaufiger objektspezifisch engepasster beitragsfre»r E 225 €m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittiung des Modomlu‘ bod v — Erlauterung
objektspezifisch angopassht bcitngs!nbr Bodqnﬂchmn = 2,25 €m? Anmerkung 9
Flache ( x 1.167,00 m?
bemagsfrener Bodemn (N z 262575¢€

‘ EAISNEN

Der bollrags!nlt Bodomﬂ botrag( zum Wem:minlungsucmag 23.04,2025 insgesamt rd. 2.600,.00 €.

53.1
Anmedtung 15

Erﬂimemngen zur Bodenrichtwertanpassung

- Dvaser abgwwojo Bodenrichtwert betriigt 10r die Lage des Bewertungsgrundsticks (einfache Lage) 0,90 €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 festgesetzt, aber nach Ricksprache mit dem
zustdndigen Gutachterausschuss sind gegenwartig keine Grinde vorliegend, die eine weitere Anpassung rechtfertig-

en wirden.
Anmerkung 3:

Auf diesen lageangepassten b/a-freien Bodenwert” ist der Marktanpassungsiakior des Sachwertverfahrens
abzustellen (dieser Bodenwert dient als MaBstab fr die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager
nach Grundsticken in dieser Lage). Dse danach ggf. noch bericksichtiglen Einflussfaktoren gehen in den Gesamt-
bodenwert ein und beeinflussen demzufolge Gber die Hohe des vorlaufigen Sachwerts den Marktanpassungsfaktor.

Anmerkung 4

Es erfolgt nach Sachverstandigeneinschiitzung keine Anpassung.

Anmerkung 5:

Der rechleckige Zuschnitt kann als lagedblich eingestuft werden, daher wird nach Sachverstandigeneinschitzung
weder ein Zuschlag noch ein Abschlag in Ansatz gebracht.
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Anmerkung 6:

Das Bewertungsgrundstiick / Bewertungsobijekt ist nach Nordwesten um ca. 2,50 m ansteigend, was aber in diesem
Bereich als normal eingestuft werden kann; daher wird nach Sachverstandigeneinschatzung weder ein Zuschlag noch
ein Abschlag in Ansatz gebracht.

Anmerkung 7:

Das Bewertungsgrundstiick / Bewertungsobjekt ist vor Ort als gefangenes Grundstiick zu erkennen, obwohl geman
der vorliegenden Flurkarte eine Wegeflache dargestellt ist; es wird weder ein Zuschlag noch ein Abschlag in Ansatz
gebracht.

Anmerkung 8:
Das Bewertungsgrundstiick / Bewertungsobjekt ist in unmittelbarer Ortsnédhe liegend; daher wird-nach Sachverstén-
digeneinschatzung ein Zuschlag nach o. a. Angaben in Ansatz gebracht.

Anmerkung 9:

Der hier ermittelte Bodenwert weif3t — wie zu vor beschrieben — einige glnstige und unginstige Aspekte auf, die in
ihnrer Gesamtheit erheblichen Einfluss auf den Wert haben. Nach Wirdigung all dieser Punkte-war der vom Gut-
achterausschuss fiir Grundstiickswerte fir den Landkreis St. Wendel in St. Wendel-als Bodenrichtwert angegebene
Wert von 0,90 €/m2 entsprechend anzupassen.

5.4 Vergleichswertermittlung

5.4.1 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir 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 BezugsgréBe
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundsticken heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstuck hinreichend tbereinstimmende Grundsticksmerkmale (z-B. Lage, Entwicklungszustand, Art
und MafB der baulichen Nutzung, GroBe, 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 berlcksichtigt 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 “Wertverhélinisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch
Indexreihen, berlicksichtigt werden-kénnen.

Vergleichsfaktoren sind ‘durchschnittliche, auf-eine geeignhete Bezugseinheit bezogene Werte flir Grundstliicke mit
bestimmten wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen'und der diesen-Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren),
den diesen Kaufpreisen-entsprechenden marktiiblicherzielbaren 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
Wertermittlungsebjektes anzupassen (=>"objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere ~objekispezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktangepassten
vorlaufigen Vergleichswert sachgeman 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 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstlcke (Vergleichsgrundstiicke) ermittelt, die
mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale 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 ImnmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen (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 marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objekispezifisch 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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Indexrethen (§ 18 ImmoWentV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung wvon Vergleichspretsen und Vergleichsfaktoren an die aligemeinen
Wertverhahtnisse zum Wertermittiungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 18 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffzienten dienen der Anpassung von Vergieichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
wertbeeinflussendan Eigenschaften des Wertermittlungsobgekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MaB der
baulichen Nutzung, GroBe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudear, baulicher Zustand, Wotmllachc otc).

Zu-/Abschldge \\»
Heer werden Zu-/Abschlage zum vorliufigen (refativen) Vergleichswert berdcksichtigt. Dioso\qiﬁg insbesondere in
einer ggl, vorhandenen ichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechien beim Bcwonunawbjold und der dom
vodhhgen (rel.) Vergleichswert zugrundelizgenden Vergleichsobjekte begrindet. :,\\_ _— \4 ,\,“
Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21) N~ 2

Lassen sich die aligemeinen Wertverhdfinisse bel Verwendung der Vorgbmtmmmnmm auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermitiung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerls eine zusazllcho Ma}manpaq{nq durd\ marktibliche
Zu- oder Abschidge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 unmowo\\wqcm

Unter den besonderen cbgkispeziischen Grundsticksmerkmalen warsieht man alp, vom oblichen Zustand
vergleichbarer Qbjekte abweschenden indwiduellen Eigenschatten dos@oﬂﬂungsohp\ﬁ:\\(z B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumbml und Bauschaden (siehe
nachfolgande Ertaulerungan). grundsticksbezogene Racha_ und G&lastmga\ odor Abweichungen von dan
marktlbich erzielbaren Eriragen). AN®) N

Baumangel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) .~ N

Baumiingel sind Fehler, de dem Gebaude i d. R, ben ts vbn Anhng tp u*»a!ton AN r B durch mangelhafte
Austihrung oder Planung. Sie knnen sich auch als funkti oder &M&che Mameldurd\ die Weiterentwicklung
des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschiden sind aul unterlassene lnuandhammg;\a\l\mcmmglicm iuBom Einwikungan oder aul Folgen von
Bauméngein zurbckzufithren.

Far bohebbare Schiden und Mange! werden die‘dhsbozugm?ﬂ\lon n aul dor Grundiage der Kosten
geschatzt, die zu Ihrer Beseitigung aufzuwenden sind, Die Schiitzung k“\ n durch pauschale Ansitze oder aul der
Grundlage von auf Einzelpositionen bezw Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewerlungssachverstindige kann d\ die whkkh erfordetichan Aufwendungen zur Herswellung enes

\‘\

normalen Bauzustandes nur Gberschiagig sehatzen, da. RN

* nur zerstorungsirei — augenscheinlich lorsuchtwlrd N

¢ grundsitziich keine Bausc acMuQﬁ\ (&(u\ m ‘die Boauftragung eines Sachverstindigen 10r
Schéden an Gebaudan notwe (W

Es wird ausdricklich daraul- Wmﬁoun dhs die AW n dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mittolung von Auftraggeber, Mister etc. und darauf beruhenden lnaogonscholnnahm besm Ortstermin ohne jegliche
differenzierie Bestandsadnb,hme techmschen. chetmschen 0. 4. Funklicnspriiffungen, Vorplanung und Kosten-

schatzung angosommg\ ) \ o
5.4.3 Vuglcld\{wchbcnchwng «“\\\\ \

Zur Bewerlung.de! unbgﬁauﬁ Gnmdstﬁam sind ergénzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene
Wedbeemﬂmgmbgﬁ du'éh\ Auflenaniagen’ (z.B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere

obhktspozlfc&n d smarkmale (z. B- Pachtrechte) zu berbcksichtigen.
ao«m {vgl. Bodg\mncrm&mg) 2.600,00 €
:WQQ der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufsteliung) + 0,00 €
~_vorlautiger Vergleichswert = 2,600,00 €
‘nnrkt(hbltoh‘olu oder Abschldge + 0,00 €
Mlangepmter vorlaufiger Vergleichswert - 2.600,00 €
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiucksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert ) 2.600,00 €
rd. 2.600,00 €
54.4 Erlduterungen zur Vergleichswertberechnung
AuBenanlagen
AuBenanlagen votluuﬁmras':gmen (inkl.
keine Auflenanlage vorhanden, Aufwuchs ohne Ansatz
Summe 0,00 €
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OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,Erbengemeinschaft

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Wohngebaude und separatem Garagengebaude
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick und unbebaute Grundstlicke
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Kapellenweg 2 und AuBenbereich in 66636 Tholey/Theley

5.5 Verkehrswert

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 2.600,00 € ermittelt.
Der Wert fir das unbebaute Grundstiick in 66636 Tholey/Theley, AuBenbereich nach § 35 BauGB

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Theley 2800 4

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Theley 08 244 1,167 m2

wird zum Wertermittlungsstichtag 23. April 2025 mit rd.

2.600,00 €

(in Worten: zweltausendsechshundert Euro 00/ .100)

geschéatzt.
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OLAF MEYER ot Arwesen Ersegemerschalt

Oapx.-Ing. (FH) ex Factbanach Aschsk ) mit aineen Wohngebdude und separatem Gangengetdude
Oy -Wirtsch dng. (FH) bebautes GrundsiDek und unbebaute Grundsticks
Postalorzistr. 6 66606 St. Wanddl Kapolerweg 2 und AuSenbaesich in 66636 Tholey/ Thsley

6 Ermittlung des Verkehrswertes des Bewertungsobjektes BwO 3 (Paz -Nr. 13)

6.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstick in 66636 Tholey/Theley, AuBenbereich nach § 35
BauGB zum Wertermittlungsstichtag 23.04.2024 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Theley 2800 6
Gemarkung Flur Flurstick Fliche
Thelay 13 13 Sn2043mEl o
Flache insgesamt: , 2.043m?
6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung WO

Vgl. die Austahrungen unter Punkt 5.2

6.3 Bodenwertermittiung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks -

N
Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewenungsgu\dsm (elnfache Lage) 090 €m? zum Stichtag
01.01,2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstute A land und!aslwlmmm Flachen

beitragsrechtiicher Zustand N

Grundsticksfiiche (f) o W = Skeine, Angabo

Nutzung SN @ = o land- und forstwintschaftiche Flachen

Topografie =i M.eben®l

sonstige Einflisse (C D) keing, (L

Beschreibung des Bowortungsgrundstmuks . SN\

Wertermittiungsstichtag d{ )) - } 2@.94.2025

Entwicklungsstufe . (> X « “land- und forstwirtschaftiiche Flachen

Artder baulichen Nutzung . 0 o “a__LF (land- und forstwirtschaftiche Flachen)

beitragsrechtiicher Zustand . = frel

Grundsticksfiiche () 0 ) = 20437

Zuschnitt OO el = unregelmdBig

Topografie (R ) AN = fast eben

sonstige Eirdlasse'. (A A « gefangenses Grundstick, Begt an einem Weg, der
NN AN QB vor Ort nicht zu erkennen st

L

Bodenweﬁemﬂtlu\g dooﬂmmmungsgmndsmdw

Nachlolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Werlermittiungsstichtag 23.04.2025
und éo wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst,

des Bodenrichtwerts auf den beitragsireien Zustand Erlauterung
B'eiifagsrechtllehbr Zustand des Bodenrichtwerts - frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 090 €m? | Anmerkung 1

(Ausgangswer‘! flr weitere Arpassung)
Il Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwerlgrundstick Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 23.04.2025 x 1,00 Anmerkung 2
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen
Lage einfache Lage einfache Lage X 1,00
At der baulichen LF {tand- und LF (land- und X 1,00
Nutzung forstwirtschaftliche forstwirtschaftliche

Flachen) Fliachen)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag - 1,00 €m? Anmerkung 3
Flache (m?) |  lene Angaben | 2.043 x 1,00 Anmerkung 4
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“Anmerkung 8:

OLAF MEYER Coiekt, Arwossn Erosegemersachal
DOap-Ing. (FH) jex Factbaraich Artskvx) mit ainsen Wohngebdude und separatem Garagengebdude
Oy -Wirtsch dng. (FH) bebautes GrundsiDek und unbebaute Grundstlcke
Postalarzistr. 6 66506 St. Waondal Kapelenweg 2 und AuSenbesich in 66636 Tholey Thaley
Entwicklungsstufe LF (tand- und LF (land- und X 1,00
forstwirtschaftliche forstwirtschaftliche
Flachen) Flachen)
Zuschnitt lagedblich unregelmdsig X 1,00 Anmerkung 5
Topografie . M. eben fast eben X 1,00 Anmerkung 6
sonstige Einflisse keine ?dangcms Grundstick, | x 1,00 Anmerkung 7
legt an emnem Weg, der R
vor Ort nicht zu NN |
erkennen ist NN
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier & ODQG)‘m’
Bodenrichtwert 2_ N2 NS
IV. Ermittiung des Gesamtbodenwerts (75— [ Erduterung
objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 2090 €m? [ Anmerkung 8
Flache ¢ 02.043,00 R
beitragsfreier Bodenwert = 1.838,70 €=

6.3.1
Anmerkung 1:

Diesaer abgabefrele Bodenrichtwert betrdgt 10r die Lagedes. Bomrtu
Stichtag 01. Januar 2024. Er ist somit der Ausgangswon ch woilo

Anmerkung 2:

Der vorhandene Bodenrichtwerl wurde zwar beraits 06({

SN

Erléiuterungen zur Bodenrichtwertanpassung : g Ny

on Borc

or Zcil mu hslgosotzt. abor nach Ricksprache mit dem

Der beitragsireie Bodenwert betrigt zum Wertermittiungsstichtag 23.04.2025 ins \ . .

\\ . _"-\

hnunoon

mocks (olnfacho Lago) 0,90 €/m? zum

r
zustindigen Gutachterausschuss sind gogmmariﬂtolm gﬂndb vgﬂbgond do eine weltere Anpassung rechifertig-

en wirden.
Anmerkung 3:

Auf diesen lageangepassten ba-freien. Badenwert"

abzustellen (dieser Bodenwert dient als M,

nach Grundsticken in dieser Lage).

|? \
N \

der Markﬁgpassungslaktm des Sachwertverfahrens

fr die Wi‘tschaﬂskfaf(dﬂ Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager

Die-danach ggl. noch bericksichtiglen Einflussfakioren geben in den Gesamt-

bodenwert ein und beeinflussen demzufoige Gber die Hohe degvodéuligen Sachwerts den Marktanpassungsfaktor.

Anmerkung 4:

\_‘\\\\

O NN

Es erfolgt nach Sachmtandqowmchatzung kdho AnpiQung

Anmerkung 5:
Der unregelmaBige Z

\.

weder ain Zuschlag qoc(@m Absoh}dg in Ansatz gobmcm

Anmerkung 6: N
Das Bewertu

.L,\,

i(ann als lageohich eingestuft wetden daher wird nach Sachverstandigeneinschatzung

|§§ Jﬂ seiner Topografie als fast eben einzustufen, was aber in diesem

mpdshck Bemanungsob;ekl
Bereich als normal eingestuft dean kam dﬁir wird nach Sachverstandigeneinschatzung weder ein Zuschlag noch
ein Absd\laqunsatz gebranhi N

Anmerkung 7
Das

o?\ungsgmn&dmdt / Bowonungsobiokt ist vor Ot als gefangenes Grundstick zu erkennen, obwohl gemdaB

der vodtegenden Flulﬁgte eine Wegeflache dargestellt ist; es wird weder ein Zuschlag noch ein Abschlag in Ansatz

gebracht.

Der hier ermitielts Bodenwert weillt — wie zu vor beschrieben — einige giinstige und unglinstige Aspekte auf, die in
ihrer Gesamthelt erheblchen Einfluss auf den Wert haben. Nach Waordigung all dieser Punkle war der vom Gut-
achterausschuss fir Grundstiickswerte fir den Landkreis St. Wendel in St. Wendel als Bodenrichtwert angegebene
Wert von 0,90 €m? entsprechend anzupassen.

6.4 Vergleichswertermittiung
6.41 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Vgl. die Ausflhrungen unter Punkt 5.4.1

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

6.43 Vergleichswertberechnung
Zur Bewerlung des unbebauten Grundsticks sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene
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OLAF MEYER 8.~ =18 Arwassa Eteegemerschal

@ O g, (FH) e Facrtarwes Arrdetat T einem Wow und separalem Gangengetdude
Oipe. Winssch dng. (FH) bebauses Grundstiok und unbebsse Grundsiicks
Postnorzist, & 66606 S Wanda! Kapelamweg 2 und Audenbeedch in BEE36 Tholey Thsley

Wertbeeinflussungen durch  AuBenanlagen (z. 8. Anpflanzungen oder Einfnedungen) oder besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berlcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 1.800,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufsteliung) 0 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 1.800,00 €
markiiibliche Zu- oder Abschlige + & 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert w now, 1.800,00 €
Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale - _}IQ ‘ \ v 0,00 €
Vergleichswert e W) N _1.800 00 €
Ext 4,800,00 €
644  Erlduterungen zur Vergleichswertberechnung :,"f’\ \\ -
AuBenanlagen N A
AuBenaniagen S L yortaubiger Sachwert (inkl.
] X BNK)
keine Aulfenaniage vorhanden, Autwuchs ohne Ansatz N o NS
Summe ) IN 0,00 €
\\.‘\.i ‘ \\\\ \: - e ~
6.5 Verkehrswerl N

Grundstdcke mit der Nutzbarkeit dos Bcwenmgsgrundﬁm\cns Wmdon Qbuehoimlso zu Kautprmn gehandelt, die
sich am Vergleichswert orientieren. <

Der Vergleichswert wurde zum WOﬂoerWsﬂomg l(m rﬂ 1.800, ooe ermittelt-
Dor Wort 10r das unbebaute Grundstick in 66636 Thd@ﬂholey.%uﬂomombchmh § 35 BauGB

Grundbuch ) S A, -

Theley 4 gaoo ‘ 6 \\\\\

Gomarkung O (L) Flurstock Flache

Theley . (@0 BAR ey 2.043 m2
R N

wird zum Wenenmtﬂungssbchﬁq:& A;;nl 2025 im\rd \ﬂ 2

Q° 4 800 00 €

) @Womu ubnwumun Eurc 00/ 100)
- ‘\\ ™ \ ‘AV 9 ¢ \
gemhmt RN ( N \ NN,
", v o L\ NS NN
o o VAN ) ¢
LN - ¢
O -
\_)‘_‘ 2 ‘»"v‘\\\
. N L L7783
FAN . N :
A= AN
N NS
O\ P
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OLAF MEYER ot Arwesen Ersegemerschalt

Oapx.-Ing. (FH) ex Factbanach Aschsk ) mit aineen Wohngebdude und separatem Gangengetdude
Oy -Wirtsch dng. (FH) bebautes GrundsiDek und unbebaute Grundsticks
Postalorzistr. 6 66606 St. Wanddl Kapolerweg 2 und AuSenbaesich in 66636 Tholey/ Thsley

7 Ermittlung des Verkehrswertes des Bewertungsobjektes BwO 4 (Paz -Nr. 52)

7.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstick in 66636 Tholey/Theley, AuBenbereich nach § 35
BauGB zum Wertermittlungsstichtag 23.04.2024 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Theley 3680 1
Gemarkung Flur Flurstick Fliche
Theley 18 52 SN T M
Flache insgesamt: , 795m
7.2 Verfahrenswahl mit Begriindung WO

Vgl. die Austahrungen unter Punkt 5.2

7.3 Bodenwertermittiung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks -

N
Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewenungsgu\dsm (elnfache Lage) 090 €m? zum Stichtag
01.01,2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe A land und!aslwlmmm Flachen
beitragsrechtiicher Zustand N

Grundsticksfiiche (f) o W = Skeine, Angabo

Nutzung SN @ = o land- und forstwintschaftiche Flachen
Topografie =i M.eben®l

sonstige Einflisse (C D) keing, (L

Beschreibung des Bowortungsgrundstmuks . SN\

Wertermittiungsstichtag d{ )) - } 2@.94.2025

Entwicklungsstufe . (> X « “land- und forstwirtschaftiiche Flachen
Artder baulichen Nutzung . 0 o “a__LF (land- und forstwirtschaftiche Flachen)
beitragsrechtiicher Zustand . = frel

Grundstickstiache () )" = L= 795me

Zuschnitt OO el = unregelmdBig

Topografie RS ) AN = insgesamt anstesgend

sonstige Einflisse’ (AN o « gefangenes Grundstiick

Bodonwcmmhtluhg des Bamttungsgmndsmcks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag 23.04.2025
und die wonbooinﬂussor\don Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepass?.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beltragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts - froi
~| beitragsfreier Bodenrichtwert = 0,90 €m? Anmerkung 1

(Ausgangswart for weilere Anpassung)
Il Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwerlgrundstick | Bewertungsgrundsiick | Anpassungsfaktor Edauterung
Stichtag 01.01.2024 23.04,2025 x 1,00 Anmerkung 2
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage einfache Lage einfache Lage X 1,00
At der baulichen LF {tand- und LF (land- und X 1,00
Nutzung forstwirtschaftliche forstwirtschaftliche

Flachen) Flachen)

lageangepasster beitragsireier BRW am Wertermittlungsstichtag - 1,00 €m* |  Anmerkung 3
Flache (m?) leine Angaben 795 X 1,00 Anmerkung 4
Entwicklungsstufe LF (land- und LF (land- und X 1,00
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OLAF MEYER ot Arwesen Ersegemerschalt

Oapx.-Ing. (FH) ex Factbarach Arhsk v mit insm Wohngebdude und separatem Garagengesbdude
Oyx.-Wirtsch dng. (FH) bebautes GrundsiDek und unbebaute Grundsticks
Postalarzistr. 6 66506 St. Wondal Kapelemweg 2 und AuBenbeeich in 66636 Tholey Thaley

forstwirtschaftliche forstwirtschaftliche
Flichen) Flichen)

Zuschnitt lagedblich unregelmisig x 1,00 Anmerkung 5
Topografie i. M. eben insgesamt ansteigend | x 1,00 Anmerkung 6
sonstige Einflisse keine pefangenes Grundstick | x 1,00 Anmerkung 7
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier & 0,90 G’m’ |«
Bodenrichtwert Rt N
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts | Edauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 090 &m* | Anmerkung8 |
Flache x 796,00 ¢ P
beitragsfreier Bodenwert = (73825e [ =

b \\

Der beitragsfreie Bodenwert betriigt zum Wertermittiungsstichtag 23.04, ms@gmhm rd. M

7.3.1  Erléuterungen zur Bodenrichtwertanpassung A l*\\ \\\\

Anmerkung 1: N o

Dieser abgabefreie Bodennichtwert betrdgt 10r die Lage des Bomnm\mg:mdﬂm (olnfacho Lage) 0,90 €m? zum
Stichtag 01. Januar 2024, Er ist somit der Ausgangswert fir allqwtmon roclmunoon i

Anmerkung 2: N
Der vorhandene Bodenrichtwert wurde zwar bereits vor langerer Zeil mu teslgnsout. aborm Ricksprache mit dem
zustindigen Gutachterausschuss sind gegenwartig kolm gﬂndo vorlhgond. e omo mm Anpassung rechifertig-

en warden. Oy

Anmerkung 3: N '

Auf diesen lageangepassten b/a-freien Bodem st der Malktanpassungsfaktof des Sachwertverfahrens
abzustellen (dieser Bodenwert dient als Mafstab fir die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager
nach Grundsticken in dieser Lage). Die dan, gz;h g‘ noch. bertcksichtiglen Einflussfakioren geben in den Gesamt-
bodenwert ein und beeinflussen demzufolge Hth dandéuﬁgenﬁachweﬂs den Marktanpassungsfaktor.
Anmerkung 4: ). ~N

Es erfolgt nach Sachmundoonumc!\iuubh keine Anpusung \\ \\

Anmerkung 5: 2P =

Der unregelmafige Zuschnitt kann als lageObim stuft Werden dahet wird nach Sachverstandigeneinschatzung
weder ain Zuschlag noch ein M\ig in Ansaz qo ht.

Anmerkung 6: N\

Das Bewenungsguﬂsmek mngaob]em nsa insgesamt ansteagend was aber in diesem Bereich als normal ein-
gestuft werden kann, dah&;md nach:. Slchvorsland\oonunschatzung weder ein Zuschlag noch ein Abschiag in

Ansatz gebracht. 1\\\\ v \\\ B ‘ :‘\ \_\

Anmerkung7: < (i p

Das Bowonungaomhastt)wi ob}d(t{stw Ort und in der Karte als gefangenes Grundstiick zu erkennen;
es wird weder: en(luachlag nbeh Absehlagln Ansatz gebracht.

Anmomung& 3 -

Der hier ermittalte Bodgnwod wolm wie ZU vor baschrieben - einige ginstige und unginstige Aspekie auf, die in
ihrer Gesamtheit e?rmn Einfluss auf den Wert haben. Nach Wardigung all dieser Punkte war der vom Gut-

tickswerte fir den Landkreis St. Wendel in St. Wendel als Bodenrichtwert angegebene
enbprechend anzupassen.

~7 a Vergblchswenermlmung

741  Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Vgl. die Ausfahrungen unter Punkt 5.4.1

74.2  Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe
Vgl. die Ausflhrungen unter Punkt 5.4.2

74.3 Vergleichswertberechnung

Zur Bewertung des unbebauten Grundsticks sind ergiinzend zum reinen Bodenwert evtl, vorhandene
Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z.B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objekispezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu bericksichtigen.
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 800,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufsteliung) + 0,00 €
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OLAF MEYER it Arwosin Erbeegomerschal
@ O ng. (FH) e Facrtarweh Artdmnt mil sinem Wohngebdude und separalem Gamgengataude
Gige. Winssch.dng. (FH) bebauses Grundstick und unbebsse Grundsiices
Postnlorrist, & S6605 St Wanda! Kapolamweg 2 urd Audenbesdch in 66636 Tholey Thaley
vorlaufiger Vergleichswert n 800,00 €
marktibliche Zu- oder Abschlage 0 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 800,00 €
BerGicksichtigung besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert o 800,00 €
rd 800,00 €
SN =
7.4.4  Erlduterungen zur Verglelchswertberechnung v.-.\.:\‘\‘.’*”
AuBenanlagen NS NN
Aufenaniagen | vertaufiger Sachwert (ink.
7 _ BNK)
keine AuBenaniage vorhanden, Autwuchs ohne Ansatz N RN
Summe o 22 N) AN 0,00 €
QN & \0
SRR \ -
7.5 Verkehrswert P) \Q\\\

Grundsticke mil der Nulzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werdmnblld\omelso‘zu Kaufpreisen gehandelt, die
sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wenanmﬂumsuctmg mit rd. mo 00 P ermit!aﬂ

Grundbuch Blatt .' -E;fi‘
AN
Theley %680, (
Gemarkung Fhr:i;\ & Flache
Tholey : (€ 795 m?
L‘ ) \\‘;‘ A 2 \ I
wird zum Wertermittiungsstichtag 23. Apm:zozq it 1d ‘ h ;3 \ 3
:\' ) \\ N
¢ \\ N onﬂ&nﬁ“mnshﬁm 100)
NS ¢ N
geschatzt, NN = ‘ \-\\;-
ﬂt\‘;\: \" ANY N )
| 4 \\ -~ \\ 3 \\\\
<l- N O ﬂ\.‘L ‘, ‘ b \‘\\"
u \\ ‘*\_‘ L\
: e\ N
NN
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OLAF MEYER ot Arwesen Ersegemerschalt

Oapx.-Ing. (FH) ex Factbanach Aschsk ) mit aineen Wohngebdude und separatem Gangengetdude
Oy -Wirtsch dng. (FH) bebautes GrundsiDek und unbebaute Grundsticks
Postalorzistr. 6 66606 St. Wanddl Kapolerweg 2 und AuSenbaesich in 66636 Tholey/ Thsley

8 Ermittlung des Verkehrswertes des Bewertungsobjektes BwO 5 (Paz -Nr. 184)

8.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstick in 66636 Tholey/Theley, AuBenbereich nach § 35
BauGB zum Wertermittlungsstichtag 23.04.2024 ermittelt.

Grundsticksdalen:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Theley 3680 2
Gemarkung Flur Flurstick Fliche
Theley 19 184 S 343 mE
Flache insgesamt: , 343 mé
8.2 Verfahrenswahl mit Begriindung WO

Vgl. die Austahrungen unter Punkt 5.2

8.3 Bodenwertermittiung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks -

N
Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewenungsgu\dsm (elnfache Lage) 090 €m? zum Stichtag
01.01,2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstute A land und!aslwlmmm Flachen
beitragsrechtiicher Zustand N

Grundsticksfiiche (f) o W = Skeine, Angabo

Nutzung SN @ = o land- und forstwintschaftiche Flachen
Topografie =i M.eben®l

sonstige Einflisse 1 () D& ) keing (L

sonstige Einflisse 2 (O N (s keing™oo

Beschreibung des Bowortungsgmndslﬂc[t% \ N

Wertermittiungsstichtag . (G S .= 230042025

Entwicklungsstufe SR 2N “w.__land- und forstwirtschaftiiche Flachen
At dor baulichen Nutzung .0 YO e (S=y T LF (land- und forstwintschaftiche Flachen)
beitragsrechtiicher Zuﬂahd ‘ ) ) = fred

Grundsticksfiache () (7 o L (= 3439

Zuschnitt (R ) AN = unregelmaBig

Topografie (A A « fasteben

sonstige Einflassa 1 (RS SN « gefangenes Grundstick

sonstige EdlﬂmZ & "‘:‘3— ) IR «  direkte Ortsndhe

Bodonwcmtmittlmg d“ Mnungsgrundsmcks

Nachicigend wird der Bodomchman an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Werlermittlungsstichtag 23.04,2025
und giawenbeemimaenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundsticks angepasst.

- | Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Eruterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts - frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 0,90 €m* | Anmerkung 1

(Ausgangswert for weilere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 23.04,2025 X 1,00 Anmerkung 2
Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage einfache Lage einfache Lage x 1,00
Art der baulichen LF (land- und LF (land- und * 1,00
Nutzung forstwirtschaftliche forstwirtschaftliche
Flachen) Flachen)

 lageangepasster beilragsireier BRW am Wertermittlungsstichtag
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER Qo Arwossn Erbsegemerschalt

OpX.-Ing. (FH) ex Factbanaich Astsk el mil ainsm Wohngebdude und separatem Gargengsbdude
Oyx.-Wirtsch dng. (FH) bebautes GrundsiDek und unbebaute Grundstlcke
Postalarzist. 6 66506 St Waondal Kapolorweg 2 und AuBenbesich in 66636 Tholey Thsley

Flache (m?) leine Angaben 343 X 1,00 Anmerkung 4
Entwicklungsstufe LF (tand- und LF (land- und X 1,00

forstwirtschaftliche forstwirtschaftliche

Flichen) Flichen)

Zuschnitt lagedblich unregelmisig X 1,00 Anmerkung 5
Topografie i. M. eben insgesamt ansteigend | x 1,00 Anmerkung 6
sonstige Einflisse 1 keine gefangenes Grundstiick | x 1,00 i\\Anmotkung 7
sonstige Einflisse 2 keine unmittelbare Ortsndhe | x 2,50 _.|% Anmerkung 8
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 2.25 (Im* A
Bodenrichtwert N N\
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts @ \‘ & . Ed@uterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert s O 2.25 Ca’m’ \Anme:kung 9
Flache A 843,00
beitragsfreier Bodenwert = TIRI5 €=

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermitilungsstichtag 23.04.2025 insgesamt rd. 800,00 €.
(V7349 P g

8.3.1  Erliuterungen zur Bodenrichtwertanpassung N Ny N ‘_ J
Anmerkung 1: R h
Dieser abgabefreie Bodenrichtwert betrigt f0r die Lage des anu nvut)cks (oinhcho Lago) 0,90 €m? zum
Stichtag 01. Januar 2024, Er ist somit der Ausgangswert l&Mlh wolloron rothnungen )
Anmerkung 2: N

Der vorhandene Bodenrichtwert wurde zwar betens Wx langerer Zert neu festgesetzt. aber nach Ricksprache mit dem
zustiindigen Gutachlerausschuss sind Wamio}rk Gn'lndo vorlboond do @ine weltere Anpassung rechifertig-
en wlrden.

Anmerkung 3:
Aul diesen lageangepassten ba-lrelen Bodor:won hl der Marmanptssungslaktoc des Sachwertverfahrens
abzustellen (dieser Bodenwert dnem als Mafistab fir da Witschahskxgﬂ\déi Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager
nach Grundstiicken in dieser Dadindch . hoch berlicksichtigten Einflussfakioren geben in den Gesamt-

() \\* v ™

bodenwert ein und beeinflussen \ﬂom des vodauﬂgon Sachwents den Marklanpassungsfakior.
Anmerkung 4: & AR AN RN

Es erfolgt nach Sachmundqonﬁnschmung kolno Anausung.

Anmerkung 5: \

Der unregelmaBige Zuappmig kann als Iage()bbch eingestuft werden daher wird nach Sachverstandigeneinschatzung
weder ein Zuschlag noch\un Abschhg inAnsatz QGML

Anmerkung 6: N @2 4

Das Bewenungsgmddﬁbckl Bmemngsobjekt nshnsgesaml ansteigend, was aber in diesem Bereich als normal ein-
gestuft werden k:)in daha mrd ‘mach smmundnoonumchatzung weder ein Zuschlag noch ein Abschiag in
Ansatz gebfanhL

Anmerkung 7 ; ‘

Das Bmﬂungsgnm I Bowortungsob]okl ist vor Ort und in der Karte als gefangenes Grundstick zu erkennen;
es wird weder ein Z noch ein Abschlag in Ansatz gebracht.

Anmedwng 85

<-Das Bommamndmdt / Bewertungsobjekt st in unmittelbarer Ortsndihe liegend; daher wird nach Sachverstian-
di genemschatzung ein Zuschlag nach o. a. Angaben in Ansatz gebracht.

Anmerkung 9:

Der hier ermitialte Bodenwert weit — wie zu vor beschrieben - einige ginstige und unginstige Aspekie auf, die in
ihrer Gesamtheit erheblichen Einfluss auf den Wert haben. Nach Wardigung all dieser Punkte war der vom Gut-
achterausschuss fir Grundstiickswerte fir den Landkreis St. Wendel in St. Wendel als Bodenrichtwert angegebene
Wert von 0,90 €/m? entsprechend anzupassen,

8.4 Vergleichswertermittiung

841 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Vgl. die Austahrungen unter Punkt 5.4.1

8.4.2 Erliuterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe
Vgl. die Ausflhrungen unter Punkt 5.4.2
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER 8.~ =18 Arwassa Eteegemerschal

@ O g, (FH) e Facrtarwes Arrdetat T einem Wow und separalem Gangengetdude
Oipe. Winssch dng. (FH) bebauses Grundstiok und unbebsse Grundsiicks
Postnorzist, & 66606 S Wanda! Kapelamweg 2 und Audenbeedch in BEE36 Tholey Thsley

843 Vergleichswertberechnung
Zuwr Bewertung des unbebauten Grundsticks sind ergdnzend zum rmeinen Bodenwert evtl. vorhandene

Wertbesinflussungen durch AuBenanlagen (z.B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachirechte) zu beriicksichtigen
Bodenwert {vgl. Bodenwertermsttiung) 800,00 €
Wert der AuBenantagen (vgl, Emnzelaulstoliung) + 2 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert =v\\\~\»}-:\\ i 800,00 €
markiiibliche Zu- oder Abschlige NN 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert L min  800,00 €
Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale N ' 0,00 €
Vergleichswert = ) 80000€
SNl SN 800,00 €
G OO ,‘:\ . *\) N
8.4.4  Erlauterungen zur Vergleichswertberechnung TN < ‘ N
AuBenanlagen N7 RN
AuBenanlagen . | voriaufiger Sachwert (inkl.
%\‘ A\ BNK)
keine Aullenaniage vorhanden, Aufwuchs ohne Ansatz <./ N\ ~ f] (€ .
Summe N7 RS R 0,00 €
o | ). 2N AN
8.5 Verkehrswert TN

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewem:\gsg{qndslbd(s wardEn ﬁbhd\ecwassezu Kauiptecsan gehandelt, die
sich am Vergiekchswert orlentieren, AN

Der Verglelchswert wurde zum Wononmw\gssﬁomig mit rd; 600;00 € omﬂmﬂ

Der Wert flr das unbebaute Grundstick in GEGBB Tboleyﬂfs\lqyrkuﬁenb*emlch hach § 35 BauGB

Grundbuch X ;i_\jslan SR

Theley o i*\: D - 3680\ - \\2\\\

Gemarkung <. \\‘ 2 pee 1 Flurstick Flache

Theley \_*\\\\f”‘ ;_t?p.;: o (G2 184 343 m?
S &

w:dmnWerhenmtﬂungwbﬁtﬂdi’a Apnl2025mmd R

. 800,00¢€

\ ‘f\\\ ,U. x_ m?lhun mnEumooMoo)
N L™=
geschatzt. , ‘:‘"‘v.'\\
£ ;\ ¢ n\ Y \ })
NS N
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER ot Arwesen Ersegemerschalt

Oapx.-Ing. (FH) ex Factbanach Aschsk ) mit aineen Wohngebdude und separatem Gangengetdude
Oy -Wirtsch dng. (FH) bebautes GrundsiDek und unbebaute Grundsticks
Postalorzistr. 6 66606 St. Wanddl Kapolerweg 2 und AuSenbaesich in 66636 Tholey/ Thsley

9 Ermittlung des Verkehrswertes des Bewertungsobjektes BwO 6 (Paz -Nr. 74/2)

9.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstick in 66636 Tholey/Theley, AuBenbereich nach § 35
BauGB zum Wertermittlungsstichtag 23.04.2024 ermittelt.

Grundsticksdaten,

Grundouch Blatt Ifd. Nr.

Theley 3680 3
Gemarkung Flur Flurstick Fliche
Thelay 09 T4/2 Sho2RTaAmEl o
Flache insgesamt: , 2274m
9.2 Verfahrenswahl mit Begriindung WO

Vgl. die Austahrungen unter Punkt 5.2

9.3 Bodenwertermittiung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks -

N
Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewenungsgu\dsm (elnfache Lage) 090 €m? zum Stichtag
01.01,2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe A land und!aslwlmmm Flachen
beitragsrechtiicher Zustand N

Grundsticksfiiche (f) o W = Skeine, Angabo

Nutzung SN @ = o land- und forstwintschaftiche Flachen
Topografie =i M.eben®l

sonstige Einflisse (C D) keing, (L

Beschreibung des Bowortungsgrundstmuks . SN\

Wertermittiungsstichtag d{ )) - } 2@.94.2025

Entwicklungsstufe . (> X « “land- und forstwirtschaftiiche Flachen
Artder baulichen Nutzung . 0 o “a__LF (land- und forstwirtschaftiche Flachen)
beitragsrechtiicher Zustand . = frel

Grundsticksfiiche () 10 ) L= 22747

Zuschnitt OO el = unregelmdBig

Topografie RS ) AN = mittleres Geflle nach Nordwesten
sonstige Einflisse’ (AN o « durch einen Bachlauf getedt

Bodonwcmmhtluhg des Bamttungsgmndsmcks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag 23.04.2025
und die wonbooinﬂussor\don Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepass?.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beltragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts - froi
~| beitragsfreier Bodenrichtwert = 0,90 €m? Anmerkung 1

(Ausgangswart for weilere Anpassung)
Il Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwerlgrundstick | Bewertungsgrundsiick | Anpassungsfaktor Edauterung
Stichtag 01.01.2024 23.04,2025 x 1,00 Anmerkung 2
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage einfache Lage einfache Lage X 1,00
At der baulichen LF {tand- und LF (land- und X 1,00
Nutzung forstwirtschaftliche forstwirtschaftliche

Flachen) Flachen)

lageangepasster beitragsireier BRW am Wertermittlungsstichtag - 1,00 €m* |  Anmerkung 3
Flache (m?) leine Angaben 2274 X 1,00 Anmerkung 4
Entwicklungsstufe LF (land- und LF (land- und X 1,00
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER Qoekt, Arwossn Erosegemerschalt

OpX.-Ing. (FH) (ex Facttanarch Asrektx) mit ainsen Wohngebdude und separatem Garagengsbdude
Oy -Wirtsch dng. (FH) bobautes Grundsiiek und unbebaute Grundstlcks
Postalarzist. 6 66506 St Waondal Kapolorweg 2 und AuBenbesich in 66636 Tholey Thsley

forstwirtschaftliche forstwirtschaftliche
Flichen) Flichen)
Zuschnitt lagedblich unregelmisig x 1,00 Anmerkung 5
Topografie i. M. eben mittleres Gefalle nach | x 1,00 Anmerkung 6
Nordwesten
sonstige Einflisse keine durch oimn.sachlwl X 0,95 Anmerkung 7
i Sk
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitfagsirait?retla = 0,86 G‘iig\\ N
Bodenrichtwert o N
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts NN Erlauterung
objektspezifisch angepasster bcmagsmbr Bodenrichtwert = 086 €m® | Anmdikunga_
Fladﬂ x 2\27‘;w m ol :\‘\ B
beitragsfreier Bodenwert = ff 1955,64 Q\f\?\\ P

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 23.04. mzsiﬁsgesanud 200000 ¢
N \\
9.3.1  Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung (7 j\\ —\\ I
Anmerkung 1: N/ )
Dieser abgabefreie Bodenrichtwert betrdigt 10r die Lage des Bamrtungsgruhdubeb (oinfacho Lage) 0,90 €m? zum
Stichtag 01. Januar 2024. Er ist somit der Ausgangswert flr alle waneren Belachrlungen \» L V%

Anmerkung 2: N
Der vorhandene Bodenrichtwert wurde zwar bereits vor Iin@a[or Zoil nou hztgosotzt. aber naeh Ricksprache mit dem
zustdndigen Gutachterausschuss sind gegenwartig. kamb\Gn‘inde vodoegend die eme wam.xe Anpassung rechtfertig-

en wirden. &
— \\

Anmerkung 3: ( AN &

Auf diesen lageangepassten _b/a-freien Bodenwen" Mmktanpassungslaktor des Sachwertverfahrens
abzustellen (dieser Bodenwaert dient als MaBstab fir die wﬁichaﬂsktan B@(Mbn bzw. die Kautkraft der Nachirager
nach Grundstiicken in dieser Lage). Die QBnach gaf. nodt berl Einflussiaktoren gehen in den Gesamt-
bodenwert ein und beeinflussen demzuforgeﬂ)et die Hdhe des vodégﬁQg ‘Sachwerts dan Marktanpassungsfaktor.
Anmerkung 4: =\ N

Es erfolgt nach Sachvemwncigenqﬁsch!tzung kene{\npassung ~

Anmerkung 5: AN TN

Der unregeimiBige Zuschoit kann als lagoObich Gmgostt@wotdon daher wird nach Sachverstandigeneinschitzung
weder ein Zuschlag noch elaAba&llag in R:satz gebracht. N\

Anmerkung 6: (€ ,,

Das Bewertung BWOMOM is1 mgosaml ansteigend, was aber in diesem Bereich als normal ein-
gestuft werden kanrr wnrd nach Sachvetsl@.ﬁtigenemschmzung weder ein Zuschlag noch ein Abschlag in
Ansatz gebracht. - N

NN \ \\_
Anmod(ungT — O\ N N

Das Bewehlmgsg\lﬂsﬁ)dt\l wmw wird durch einen Bachlauf geteilt; daher wird nach Sachverstandigen-
olnscha!zung 8in Abeehlag von'5 % in Ansatz gebracht.

Anmerkung 8: o

Der hier ermittelte B&j\enwm weillt — wie zu vor beschrieben — einige glnstige und unglnstige Aspekie auf, die in
iherosamlho)t etheblchen Einfluss auf den Wert haben. Nach Wardigung all dieser Punkle war der vom Gut-

<-achterausschuss fir Grundstiickswerte fir den Landkreis St. Wendel in St. Wendel als Bodenrichtwert angegebene

Wert von 0,90 (jm? entsprechend anzupassen.

9.4 Vergleichsweﬂermlmung

9.41 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Vgl. die Ausflhrungen unter Punkt 5.4.1

9.4.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe
Vgl. die Austahrungen unter Punkt 5.4.2

9.43 Vergleichswertberechnung

Zur Bewertung des unbebauten Grundsticks sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch  AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objekispezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berGicksichtigen.
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER it Armosin Erbeegemerschah
@ O Ang. (FH) v Facrtarweh Artsxt il sinem Wow und separalem Ganagengataude
Oipe. Winssch dng. (FH) bebauses Grundstiok und unbebsse Grundsiicks
Posinlorrist, & 56605 St Wanda! Kapolamweg 2 urd Audenbesdch in 66636 Tholey Thaley
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 2.000,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufsteliung) 0 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 2.000,00 €
markiiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert s ~ 2.000,00 €
Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale - by 0,00 €
Vergleichswert =oUone 2.000,00 €
NN
.. 2.000,00 €
9.4.4  Erlduterungen zur Vergleichswertberechnung (=~ )
AuBenanlagen G =
L (| vorts -@ ‘Sachwert (inkl.
X)) g ~ BNK)
keine Aulfenaniage vorhanden, Autwuchs ohne Ansatz N N
Summe ] I 0,00 €
| \\ :\\ N _\{\\\
9.5 Verkehrswert X&) "3

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bcwenmgsgrundslocks wdin Obllchb(mlu 2u, Kau&prmn gehandelt, die
sich am Vergiekchswert orlentieren, )

Der Vergleichswert wurde zum WOﬂorrMWsﬂcMagmud 2.000,00 € cnnmon i
Der Wert flr das unbebaute Grundstick in 66636Tboleyf{hblay Auﬁerbermah nach§3SBaUGB

Grundbuch Blatr- \\ : N o
Theley a0 ) 3
Gemarkung -~ Flgt N Flursiiick— Flache
Theley 09 SN - NN 2274 me
d ‘\\\\\, . )) NN
w:dmnWenenmtﬂungssbchtagza Apﬂlx2025nuhd ' N

200000 €

N\
N (nWa‘bn.z-ulMEumoo 1000
(L V" ™ -«\ B
AN SN ( \.\’ S ‘\
geschatzt. (SN PR NG\
N NN E 2.8 W
U™ R Y/ \\\"
NN, AN (.
O (NN SN
e NN )
o 6= \
N N
NN SN
. ™ I\ '\ )]
AN ~ 4
RN
e
N NS
0N N
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

Armossa Erbeogemerschai

mit einem Wohngesbdude und separalem Gangengetaude
bebases Grundstick bebase Grundstices

und un

Kapelanweq 2 und Audenbesdch in 66636 Tholey Thsley

10 Verkehrswert des gesamten Bewertungsauftrags

10,1 Zusammenstellung der Einzelwerte
Die Einzelwerte der einzelnen Bewertungsgrundsticke BwO und deren Summe betragen zum Werermittiungsstichtag

23. April 2025:
Bewertungsobjoktbezeichnung Bebauung / Nutzung Fliche Wert des BwO
BwO 1 (Parz.-Nr. 2752) bebaut, Wohngebaude und Garage 603,00 m2| . 156.000,00 €
BwO 2 (Parz.-Nr, 244) unbebaut, Grinfiiche 1.,167,00 m* | 2.600,00 €
BwO 3 (Parz.-Nr, 13) unbabaut, Grinfiiiche 2.043,00.m2 | - -1.800,00 €
BwO 4 (Parz.-Nr. 52) unbebaut, Granflache 785,00:m? S 800,00 €
BwO 5 (Parz.-Nr, 184) unbebaut, Grinfiiche 34300 m2 | o 800,00 €
BwO 6 (Parz.-Nr. 74/2) unbebaut, Grinflache & '22?3 00 m? s 2.000,00 €
Summe o mzsoom* /rd. 164.000,00 €
N
Der Verkehrswert des gesamten Bewertungsauftrags for das mit einem Wofl'!geb&:de ainem separaten Garagen-
gebdude bebaute Grundstiick in 66636 Tholey/Theley, Kapellenweg 2 und die m@m Grundstiicke in 66636
Tholey/Theley, AuBenbereich nach § 35 BauG8 N
49 D \I”:\,E

Grundbuch Blatt {rd Nim. <. L |

Theley 2800 AL, 10

Theley 08, 13,08 *f ’ ‘zggi;(gho 2}, 13(BwO 3). 275/2 (BwO 1)

. :L\j\\ d und’ . A= )
“‘[\ \‘v’ ~ \ \\ L
Grundbuch (B < ) il N
Thelksy y ?';3680 (O 1.2
SN X \‘»\\
Gemarkung a \\\Fmr Flursticke
Theley :?‘. N T 19, 09 .52 {BwO 4), 184 (BwO 5), 74/2 (BwO 6)
L™

wird zum Wom«nlmungsswmi’&\ Apﬂl 202@ mlN’d

164 000 00 €

i\‘ \_\; mwmon mewmm Euro 00/ 100)
IO, l\ \ N
goxhiul- Ir; NG ( \_\ NN
O\ N \ - 1)
{j»v\,\\
_ L)
AR A \
N3 N

'\\
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYERA 8. 13 Arwissn Ertwogamerschal
) O Ing. (FH) e Facrtarcs Artm st mit einem Wohngsbdude und separalem Gamngengataude
Gipd. Winssch dng. (FH) bebauses Grundstick und unbebsuse Grundsiicks
Postnlorrist, & S6605 St Wanda! Kapolamweg 2 urd Audenbesdch in 66636 Tholey Thaley
Bersonliche Erstellung:

Das Wertermittiungsobjekt wurde vom Ersteller am 23. April 2025 besichtigt und das vorliegende Verkehrswertgut-
achten unter seiner Leitung und Verantwortung erstelit.

Der Ersteller bescheinigt durch seine Unterschnift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde entgegensteben, aus
denen jemand als Beweiszeuge oder Sachwerstindiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen kesne volle
Glaubwirdigkelt beigemessen werden kann, .

Hinwels: S
Der ermitteite Verkehrswert des vorliegenden Gutachtens wurde Stichtag bezoge: mh.m
Verkehrswert ist nur fir maximal diesen Tag glltig. Sollte das Gutachten Ober diesen Zei hinaus
genutzt werden (maximal ein Jahr), so solite das gesamie Gutachten, inklusive aller Be: nlbqgon und
Datensatze, sowie der ermittelte Verkehrswert, auf seine Glltigkeit Gberprift werder md"\qg;in den
aktuellen Wert angepasst werden. Eine Verkehrswertermittiung fir einen in der Zukunft liegenden Stichtag ist
unzuliissig. . = NrA\S)]
Auigestellt: Y Dy

66506 St. Wendel, 17. Mai 2025

O My ul

QWIS . Ingsnieurbiits e Immobilienbewsadungsn (0T
DIt et w [Fr) fm Fochberech Aaciite Ly & N 0
UplYartchommgenier AN >/ e
S honienclaw - COmORCODEREIoD | 3 Peaistoemummer
PestalozzisicBe 6. 66504 51, wengel () 0002272 <

Tol 043 51 JA0A0a T2 @ Far 0 48 80 ) &0 da AR q [P .
® wori.omio de o Tk usdverdiomibdd )] H ? elt \
R = o - IJ - .

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung: \
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.>Das Vetkehrswen-&uaﬁuér\l ist nur flr den Auftraggeber, den internen
Gebrauch und den mgobomn ck bestimmi Weitera Betolligla mossen dem smmandl%on mitgeteilt
werden, Eine Vervielfltigung oder:Verwertung an bzw. durch Dritle ist nur mit schrifficher Genehmigung des
Aufstellers gestattet. Eine. Haftung ‘gegentber Dritten (z..B. Enwerbern etc.) ist in Ginze ausgeschiossen; es wird
jedem “:1‘ li':hon Erwerber des Objekles sing selbstindige Uberprfung aller im Gatachien verwendeten Datensatze
alc. @ n. N N e

Der Auftragnehmer WMML ‘sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung)
ein Dritter Schadenetsatzanspriche - gafiend macht, die aul Vorsatz oder grobe Fahriassigkedt, einschlieBlich von
Vorsatz oder M\Emmm@"&' Vertrater-oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers baruhen, in Fallen der
Ubamahme einerBeschafienhaitsgarantie, . bai argistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der
schuldhaftan Vertzung des Lobons, des Korpars oder dar Gesundhalt,

In sonstigen-Fallen der |eichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren
Einhaltung fir die Erteichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem soichen
Fall ist. e Schadensersazhaftung aul den vorhersehbaren und typischerweise eintrelenden Schaden begrenzt,
Die Haftung nach dem Produkthaftungspesetz bleibt unberdhrt.

Ausgeschiossen ist die persdnliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesstzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen
“das Auftragnehimers 10r von ihnen durch leichte Fahriissigkeit verursachie Schaden,

Dse Haftung flr die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktuaktat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen
der Gutachtenbearbeitung bezogen oder dbermitielt werden, ist auf die Hohe des fur den Auftragnehmer mogiichen
Rickgnfts gegen den jeweiligen Dritten beschrink!,

Dieses Gutachten ist unter der Pramisse erstellt, dass alle Rechtsgrundlagen (Gesetze, Richtinien, Verordnungen und
Bestimmungen elc,) des Bundes, wie auch die derzeitige Wahrung, voll umianglich Rachisgiltigkeit basitzen.

Eine Gber das Vorsiehende hinausgehende Haftung ist ausgeschicssan bzw. st fir jeden Einzelfall aul maximal
5.000,00 EUR begrenzi.

AuBerdem wird daraul hingewilesen, dass die im Gulachten enthaltenen Karten {(z. B StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &) und Daten urheberrechtich geschinzt sind, Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separien
und/oder einer anderen Nutzung zugeflhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdfenticht wird, wird zudem
daraul hingewsesen, dass die Verdflentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bés maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal flr die Dauer von 6 Monaten.

Das beaultragte Gutachten wird als Einschreiben versandt. Der Aufiraggeber ist verpfichtel, das vorliegende
Gutachten sofort auf Mangel etc. zu Oberprifen. Die Widerspruchsinst des Auftraggebers endet nach vier Wochen, ab
Empfangsdatum des Gutachtens beim Gutachtenempfanger.
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11 Verwendete Fachgrundlagen etc.

11.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— alle Rechtsgrundlagen etc. in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung rechtsgiltigen Fassung —

+ BauGB:

Baugesetzbuch
+ BauNVO:

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

Landesbauordnung / -en (bezogen auf die Bebauungsplane und deren Daten der. Satzungs-beschliisse) des
jeweiligen Bundeslandes des zu bewertenden Objektes

- BGB:
Burgerliches Gesetzbuch
«  WEG:

Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das: Dauerwohnrecht
+  ErbbauRG:
Erbbaurechtsgesetz — Gesetz iber das Erbbaurecht
« 2ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
*  ImmoWertV und ImnmoWertV21:
Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der -Verkehrswerte “von ' Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung —ImmoWertV
e SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie -~ SW-RL)
«  VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des-Bodenwerts. (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)
« EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

« BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts' (Bodenrichtwertrichtlinie. ~BRW-RL)
* WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstlicken

- GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Vereinheitlichung des Energieeinsparrechts fiir Gebdude und zur Anderung
weiterer Gesetze vom 08.-August 2020; i.d.F..der Bekanntmachung vom 13. Augst 2020 (BGBI Jahrgang 2020
Teil I Nr. 37, S. 1728 ff.); mit-Inkrafttreten zum-01. November2020

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

«  WMR:

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

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

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

11.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

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

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

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

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

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

»  Preisspiegel 2020, 2021, 2024 (Wohn- und Gewerbeimmobilien) fiir das Saarland und Rheinland-Pfalz vom IVD;
KéIn IVD-West, 2020, 2021, 2024
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Mietrecherchen auf den Ublichen Immobilienplattformen im Internet und Tagespresse
Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2021, 2023 und 2025, oberer Gutachterausschuss fiir Grund-
stlickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz, Landesamt fir Vermessung und Geobasisinformation
Rheinland-Pfalz in Koblenz

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

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

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

11.3 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.

11.4 Hinweise

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

11.5 Quellenangaben der Karten, Mieten, Grundlagen etc:
ALK — Liegenschaftskarte:

Landesamt flir Vermessung, Geoinformation und Landentwicklung,-Saarbriicken

StraBenkarten:

Landesamt fiir Vermessung, Geoinformation und-Landentwicklung, Saarbriicken

GroBer Reiseatlas 2003/4, Map&Guide

Karten MairDumont Promotion, Ostfildern

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

Mieten und allgemeine Grundlagen:

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

Preisspiegel 2020 (Wohn- und-Gewerbeimmobilien) fir das:Saarland und Rheinland-Pfalz vom 1VD; Kéin
IVD-West, 2020

Mietrecherchen auf den tblichen Immobilienplattformen.im Internet und Tagespresse
Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2021, oberer Gutachterausschuss fir Grundstickswerte
fir den Bereich- des."Landes Rheinland-Pfalz;Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation
Rheinland-Pfalz in Koblenz

Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2023, oberer Gutachterausschuss flir Grundstliickswerte
fir den Bereich--des Landes ) Rheinland-Pfalz, Landesamt fir Vermessung und Geobasisinformation
Rheinland:Pfalz in Koblenz

Grundstiicksmarktbericht des Saarlandes:2020 (vom 30.09.2020); 5. Auflage, Saarbriicken, Oktober 2020,

i. V. m.:

Grundsticksmarktbericht des Saarlandes 2022 (Berichtszeitraum 01.01.2020 bis 31.12.2021); 6. Auflage,
Saarbriicken, November / Dezember 2022

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

11.6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte Saarland und angrenzende Bundeslander / Lander
Anlage 2: Auszug aus der Grundkarte St. Wendel und Marpingen und Umgebung

Anlage 3: Auszug aus der StraBenkarte Theley mit Kennzeichnung der Lage der Bewertungsobjekte
Anlage 4.1: Auszug aus der Flurkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjektes BwO 1
Anlage 4.2: Auszug aus der Flurkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjektes BwO 2
Anlage 4.3: Auszug aus der Flurkarte mit Kennzeichnung der Bewertungsobjekte BwO 3
Anlage 4.4: Auszug aus der Flurkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjektes BwO 4
Anlage 4.5: Auszug aus der Flurkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjektes BwO 5
Anlage 4.6: Auszug aus der Flurkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjektes BwO 6
Anlage 5: Auszug aus dem Lageplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjektes BwO 1
Anlage 6: Planunterlagen / Bauzeichnungen BwO 1

Anlage 7.1: Fotodokumentation BwO 1
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Fotodokumentation BwO 2
Fotodokumentation BwO 3
Fotodokumentation BwO 4
Fotodokumentation BwO 5
Fotodokumentation BwO 6
Bauzahlenberechnung — Allgemein
Bauzahlenberechnung BwO 1
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Grundkarte Theley und Umgebung

I Anlage 2:

Grundkarte Theley und Umgebung ' Oeersmaitsn Contsturs
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Grundriss KG (P@QW abweichend von den 6rtlich§h::25usvf[ihrungen) (Arch. L. Sebastian)
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Grundriss EG (Planunterlagen abweichend von den értlichen Ausfiihrungen) (Arch- L. Sebastian)

GA 104725 AG WND (ErbG Kr) Seite 74 von 98 |



VERKEHMRSWERT - GUTACHTEN

OULAF MEYER il Arwomse Etsegamernschal

D ng. (FH) e Facrtarey Arrdmtat mit einem Wohngestdude und separalem Gamgenpstaude
i, Winschdng. (FH) bebsutes Grundatick und unbebsse Grundsiicks
Postnlornist, & 6605 St Wande! Kapelanweg 2 und AuGenbemcch in BE636 Thaley Thaley
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| Anlage 6: Bauplanunterlagen
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Foto 1 ~ StraBenansicht

Foto 2 — linke Seitenansicht
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<0 o Foto 3= Ruckansicht. ;\\
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Foto 4 — Rlckansicht
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Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Wohngebaude und separatem Garagengebaude

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick und unbebaute Grundstiicke

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Kapellenweg 2 und AuBenbereich in 66636 Tholey/Theley
Anlage 7.1: Fotodokumentation BwO 1

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

Foto 7.— wie vor Foto 8 — wie vor

Foto 9 — wie vor Foto 10 — wie vor

GA 104725 AG WND (ErbG Kr) Seite 80 von 98 |



VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

OLAF MEYER 8.~ =18 Arwassa Ereogemerschalt

@ O Ing. (FH) e Facrtarcs Artm st mit einsm Wohngetdude und separalem Gamgengetaude
O, Winssching. (FH) bebauses Grundstdck und unbebase Grundstics
Postnlorristy, & S6605 £ Warda! Kapelanweg 2 und Audenbamdch in 86636 TholeyThsley

Anlage 7.1: Fotodokumentation BwO 1

Folo 11 - wie vor

(

., Folo 132 wie Vor

Folo 15 - wa vor Folo 16 ~ AuBenschiiden elc,
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OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,Erbengemeinschaft

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Wohngebaude und separatem Garagengebaude

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick und unbebaute Grundstiicke

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Kapellenweg 2 und AuBenbereich in 66636 Tholey/Theley
Anlage 7.1: Fotodokumentation BwO 1

Foto 17 — wie vor Foto 18 —wie-vor
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Foto 19 —wie vor Foto 20 — wie vor

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

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Wohngebaude und separatem Garagengebaude

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick und unbebaute Grundstiicke

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Kapellenweg 2 und AuBenbereich in 66636 Tholey/Theley
Anlage 7.1: Fotodokumentation BwO 1

Foto 27 — wie vor Foto 28 — wie vor
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OLAF MEYER Objekt: Anwesen ,Erbengemeinschaft

Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Wohngebaude und separatem Garagengebaude

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick und unbebaute Grundstiicke

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Kapellenweg 2 und AuBenbereich in 66636 Tholey/Theley
Anlage 7.1: Fotodokumentation BwO 1

Foto 29 — wie vor Foto 30 —wie vor

Foto 31 —wievor Foto 32 — wie vor

Foto 33 — wie vor Foto 34 — wie vor
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Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Wohngebaude und separatem Garagengeb&ude
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick und unbebaute Grundstlicke
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Kapellenweg 2 und AuBenbereich in 66636 Tholey/Theley

Anlage 7.1: Fotodokumentation BwO 1

Foto 35 — wie vor
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Foto 38 — wie vor

Foto 39 — wie vor Foto 40 — EG Innenansichten etc.
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g_ Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Wohngebaude und separatem Garagengeb&ude
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick und unbebaute Grundstlicke
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Kapellenweg 2 und AuBenbereich in 66636 Tholey/Theley

Anlage 7.1: Fotodokumentation BwO 1
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Foto 41 — wie vor \l \?\\-IE 42 — wie vor
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‘Foto 4§.f—l\l’&tvjev§or & ™\ Foto 44 — wie vor
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Foto 45 — wie vor Foto 46 — wie vor
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Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Wohngebaude und separatem Garagengeb&ude
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick und unbebaute Grundstlicke
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Kapellenweg 2 und AuBenbereich in 66636 Tholey/Theley

Anlage 7.1: Fotodokumentation BwO 1
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Foto 47 — wie vor ) " Foto 48 —wie vor
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. . Foto49-—wievor . - Foto 50 — wie vor
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Foto 51 — wie vor Foto 52 — OG Innenansichten etc.
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Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Wohngebaude und separatem Garagengebaude

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick und unbebaute Grundstiicke

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Kapellenweg 2 und AuBenbereich in 66636 Tholey/Theley
Anlage 7.1: Fotodokumentation BwO 1

Foto 53 — wie vor Foto 54 —wie vor

Foto 55 —wie vor Foto 56 — wie vor

Foto 57 — wie vor Foto 58 — wie vor
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Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Wohngebaude und separatem Garagengebaude

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick und unbebaute Grundstiicke

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Kapellenweg 2 und AuBenbereich in 66636 Tholey/Theley
Anlage 7.1: Fotodokumentation BwO 1

Foto 59 — wie vor

Foto 61 —wie'vor Foto 62 — wie vor

Foto 63 — wie vor Foto 64 — wie vor
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Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Wohngebaude und separatem Garagengebaude

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick und unbebaute Grundstiicke

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Kapellenweg 2 und AuBenbereich in 66636 Tholey/Theley
Anlage 7.1: Fotodokumentation BwO 1

Foto 65 — Garagengebéaude etc. Foto 66 —.wie vor

Foto 67 —wie'vor Foto 68 — wie vor

Foto 69 — wie vor Foto 70 — wie vor
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Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Wohngebaude und separatem Garagengebaude
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick und unbebaute Grundstiicke
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Kapellenweg 2 und AuBenbereich in 66636 Tholey/Theley

Anlage 7.2: Fotodokumentation BwO 2
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Foto. 71 2 Ansicht™ .

Foto 72 — Ansicht
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Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Wohngebaude und separatem Garagengebaude
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick und unbebaute Grundstlicke
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Kapellenweg 2 und AuBenbereich in 66636 Tholey/Theley

Anlage 7.3: Fotodokumentation BwO 3
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[ Foto.73 = Ansicht
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Foto 74 — Ansicht
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Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Wohngebaude und separatem Garagengebaude

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick und unbebaute Grundstlicke

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Kapellenweg 2 und AuBenbereich in 66636 Tholey/Theley
Anlage 7.4: Fotodokumentation BwO 4

Foto 76 — Ansicht
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Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Wohngebaude und separatem Garagengebaude

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstiick und unbebaute Grundstiicke

Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Kapellenweg 2 und AuBenbereich in 66636 Tholey/Theley
Anlage 7.5: Fotodokumentation BwO 5

Foto.77 = Ansicht

Foto 78 — Ansicht
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Dipl.-Ing. (FH) (im Fachbereich Architektur) mit einem Wohngebaude und separatem Garagengeb&ude
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) bebautes Grundstlick und unbebaute Grundstlicke
Pestalozzistr. 6, 66606 St. Wendel Kapellenweg 2 und AuBenbereich in 66636 Tholey/Theley

Anlage 7.6: Fotodokumentation BwO 6

Foto 80 — Ansicht
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OLAF MEYER ot Arwossn Ersegemerschal
DO.-Ing. (FH) fex Facttanach Artsktx) mit einem Wohngetdude und separatem Garmgengstdude
Oy -Wirtsch dng. (FH) bobautes Grundsiiek und unbebaute Grundstlcks
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| Anlage 8.1: Bauzahlenberechnungen - Aligemein

[ Die Bevechnung der Wohnfliche erfolglte auf Grund der Gbergebenen Planunterlagen ohne welteres Aufmal
vor Ort. Ein Abzug von 3 % flr Putzfidchen ist erforderiich.

[[] Die Berechnung der Wohnflache erfolgte auf Grund von fehlenden, bzw. abweichenden Planunteriagen durch
arthich durchgefihrtes Aufmas.

X DaasadbadenvaMﬂwwnPhwmedagentmaMﬂMehaﬂa@mdeMdmeawdar
WMFMGWWMdSWMW@MS%'NMMMMMML

Die Grundiage der nachfolgenden Wohnfldchenberachnung / Wohnfldchenermitiiung eddgte @Mehmmg an die)
anhand der derzell giltigen Wohnfldchenverordnung WoFIVO vom 25, November 2003.
Auszugweise hier die agen der WoFIVO: 2 \ = N
§ 2 Zur Wohnfliche gehdvende Grundlichen: :
(1) Dve Wohnfidiche einer Wohnung umfasst die Grundfdchen der Ra:;me,xde ausdech zu dieser
Wohnung gehdren. Die Wohnflache eines Wohnheims umfasst die Grundiidchen der\Réume die zur
alleinigen und gemeinschaftiichen Nutzung durch die Bewohner anmWR Q‘hd N \\\ i
(2) Zur Wohnﬂdcho gehdren auch die Grundfidchen von: =
1. Wintergdrten, Schwimmbddemn und dhnlichen nach allen S Mchfmmurm sowle
fieBlict 2u der
\\\ >

2. Balkonen, Logglen, Dachgdrten und Terrassen, mnsuo Wohnung oder dem

Wohnheim gehéren. AN
(3) Zur Wohnflache gehéren nicht die Grundfiachen fdgender I

Zubehdrriume, insbesondere.
Kellerrdume, Abstelirdume und Kellerarsa&&mne auBQdiHb der thnung Waschkiichen,
Bodenrdume, Trockenrdume, Helzungsriume und Garagen,

2. Raume, domdﬂdonm:hoMngmmwwanMrmdu
Lander gendgen, sowie

3. Geschiftsraume. i »\;\_T‘D ( \;i_‘f
§ 3: Ermitfung der Grundfldche: “\‘\ N >

(1) Die Grundfidche ist I m den Bou:oﬂoa 2u madn dabel st von der Vorder-
kante der Bekleidung der Bauteile ausz Bafé)ﬂaﬂenbeg’mzenden&smedanmderbmﬁd)e
Abschluss zu Grunde zu legen. || )

(2 Bd der Ermittiung der Grumﬂmand nmnﬂch\d’nzubazlghnhdo Grunaidchen von:

Tdr- und Fensterbekiei sowie T&-und Fensterumrahimungen,
2 FuB3-, Sockel- und Sdm \\\ S
3 tmuwmcapmfwm m B Olon. Haz: und Klimageriten, Herden, Bade- oder Dusch-
S NS R \

4 trom Wﬁomn - \\\ N
8. Einbaumdpeinund “
6. ortsgeQundanen versatzbaren Rwrﬁ'ellem

(3) Bel der Ermil rdor Grundﬂkho sind namentich einzubeziehen die Grundidchen von:
1. Schomsleinen, Vi Bekleidurigen, freistehenden Pledlern und Sdwlen, wenn sie eine

Hohe! {Mmehr als 1,50 eter@m und ihre Grundfldche mehr als 0, 1 Quadratmeter betragt,
2 Trcggon mit obo(d'p) &dgungau]nd deven Treppenabsitze,

;4 #qcmter-w@o#mg»wmﬁam die nicht bis zum FuBboden herunterreichen oder bis zum
- FuBbodan hevunterreichen und 0,13 Meler oder weniger ief sind,
{3) aeerw@dHQMWAusnmmferngges:emmWolwmnoderwanmdanerBamadmung
.- Wird die Grundfidche auf Grund einer Bauzeichnung ermittelt, muss diese:
& | Jarein -, Anzeige-, Genehmigungsireisteliungs- oder dhnliches Verfahren nach dem
W “B&J—ddluigsreduckvunder gefertigt oder, wenn ein bavordnungsrechtiches Verfahren nicht
erforderlich ist, fir ein soiches geeignet sein und,
?..-daErrrdegdorMonMonschondonBautalemSImadosAbsaaos1ormdyk:hon
~Ist die Grundfidche nach einer Bauzeichnung ermitfelt worden und ist abweichend von dieser
Bauzeichnung gebaut worden, ist die Grundfidche durch Ausmessung im fertig gesteliten Wohnraum
wm&wwmmmmwmmzu«man

aeGnmdfléehen

von Raumen und Raumteien mit einer ichten HAhe von mindestens zwei Metern sind volistandig,
von Raumen und Raumtledlen mit einer Nchten Hahe von mindestens elnem Meter und weniger als
zwei Metern sind zur Héfte,

von unbehaizbaren Wintergarten, Schwimmbddern und dhnfichen nach aflen Seiten geschiossenen
Raumen sind zur Halfte,

von Bakonen, Loggien, Dachgdrten und Terrassen sind in der Regel zu einem Viertel, héchstens
jedoch zur Halfte anzurechnen.

A b N~
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN

Arwosen Eeogemerschal
mit einem Wohngetdude und separatem Garagengetdude
bebautes GrundsiDek und unbebaute Grundsticks

Kapelenweg 2 und AuSenbesich in 66636 Tholey Thaley

Anlage 8.2: Bauzahlenberechnungen
1. Berechnung der Netto-Grundflachen Wohnfldche
1.1 Netto-Grundfliiche NGF — Wohnflache
Die vorhandensn Flachan wurdan sntand aines Plaus-
bivars!aktor von ca. 0,72 - 0,77 im EG und von ca. 0,62 -
0.67 im DG Gberpeoi. &4
Erdgeschoss, B
Flur + Treppenhaus 1,20 4,30 + 1,90 * 4,15 -2,00" 0,80 -3% - 10.910me..
Kiche 230" 4,15 ‘ '
Raum 1 370" 296-040"040
Raum 2 385°370-040"040
Aaum 3 385" 4,15
Bad 250" 4,20
beh. Wintergatten 3,40 4,50
Balkon 340" 1,40 %
Dachgeschoss,
Flur 1,90 4,48 - 3,00 * 0,80 5
Raum 2,285" 4,48 Y ;
Raum 3,70 * 4,305 - 0,40 * 0,40 PNV 3%= O 150m
Raum 3857 390-0357035 - ;\\: -3% = n 1445mf
Aaum 385" 448 Zéa R
¢ rd 63,00 m?
¥ Netto-Grundfiacha NGF Wohnflache g rd. 149,00 m?
| £ 1.1 NGF WohnfIZche g rd. 149,00 m* |
2. Berechnung der Brutto-Grundfischen BGF | .,\" o NS
A et und atsoigin volr Haha ursch P
Bereiche b" - Gberdeckt, jedoch nicht allseitig in voler Hﬁho N
Beveiche c* = nmmm-)mw 22
Kellergeschoss a 900°9,10 \\:-v SN - 81,90 m?
a: 450°6,00 ) , ;q,;\ Ny = 27,00 m*
b - =0 \\ NN RN = —
e - \‘;u AR N\ AN - e
= . P = 10880mF rd. 108,00 m*
Erdgeschoss a’ \ﬂ\gﬁb 10 <= N B 81,90 m*
\a;\\i\" LTINS N . 29,25 m*
N\ S NG : -
R\ N I = 111,15mF rd 111,00 m*
Obergaschoss \\L -\T)\gf ﬁg'a{\w (7)) = 81,90 m*
=4 B X Y b \\ ‘_\ﬂ\‘-:_‘ = cssss
£ J\"_\\?\ c: ‘;“:\‘\T"" v E SN = —_—
R \ N2 5 = 81,90m 1d. 82,00 m®
oacrmechbh f ioo 910 \\ - 81,90 m?
, \\\\:\\{\ O \s\ N = —
Ny o (G55 ™ b = 81,90 m* rd, 82,00 m*
< T Brutto-Grundflachs BGF yem - 38385m°  rd. 384,00 ¥
( BGF B rd. 384,00 m |
.‘:-_‘ e ) ‘-.‘-\\'\“\ N
~3.Berechnung des Brutto-Rauminhalts BRI
mil: Beveiche &° - Gberdeckt und aliseig in voller Hahe umechiossen
Bersicha b" = dberdackt, jadoch nicht allsaitig in voller Hohe umschiossan
Bersicha .c* = nicht Uberdackt - findet keinan Ansatz
Kellergeschoss a 81.90m**245 - 200,66 m?
a: 27,00m*" 245 - 65,15 m?
b: - e
Q- - ——
b3 - 266,81 m?
Erdgeschoss a: 81,90m*"* 3,20 - 262,08 m?
a: 2925m**3204340"450"1,00/2 - 101,25 m?
B - - e
- = e
b2 - 363,33 m?
Obergaschoss a 81.90m*"285 = 28342m
b: -~ - .
[ - o
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VERKEHRSWERT - GUTACHTEN
Armosin Erbeogemerschai
mit sinem Wohngetdude und separalem Garngengataude
bebautes GrundstDek und unbebsuse Grundsilcks
Fapelonweg 2 und AuBenbemdich in BE63S Tholey Thaley

I = 233,42 m?
Dachgaschoss a B19m*"050+8B8190*350/2 - 184,28 m?
b - —
€, e - cveee
¥ = 184,28 m?
- 1.047 84 m? 1.047 84 ¥

|
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