Dipl. - Ing. Peter Barth - Architekt AKS
Gerichtlich bestellter Sachverstindiger fiir die Bewertung -bebauter u. unbebauter Grundstiicke
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Landkreis Merzig-Wadern
Fitter Str. 2, 66663 Merzig - Hilbringen, Tel.: 06861/78848 — Fax: 06861/78849

Verkehrswertgutachten

zur Sache Schloss Ziegelberg
iiber den Verkehrswert (i. S. d. § 194
Baugesetzbuch) fiir das folgende Grundstiick
in 66693 Mettlach, ,,Schloss Ziegelberg” mit zwei

Nebengebéduden.
Gemeinde Mettlach.
Gemarkung Mettlach und Saarhlzbach.
Flur In Mettlach Flur 1; in Saarhdlzbach Flur 2.

Flurstiicke Gemarkung Mettlach 1345/66, 1346/66 sowie Teilflichen von Parz.66/19;
Gebaude und Freifldchen.

Flurstiicke Gemarkung Saarhélzbach 203/2; 203/4/ 203/5; sowie Teilflichen von
Parz.203/7 und 203/8; Gebiude und Freiflichen.

Grundstiicksgrofle geschiitzt 22.553 qm (zu bewertende Fliche).
Zweck des Gutachtens Verkauf.

Zum Wertermittlungsstichtag 07.07.2015.

Geschiitzter Verkehrswert

gesamt gerundet 1.025.000,00 €

Ausfertigung Nr.

Dieses Gutachten enthélt 33 Seiten und 1 Anlage mit 48 Seiten.
Es wurde in 4 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber

Eigentiimer

12 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjektes

Objektadresse

Grundbuchangaben

Katasterangaben

: Gemeinde Mettlach

Freiherr-vom-Stein-Strafle 64
66693 Mettlach.

: Gemeinde Mettlach.

: Villenartiges, historisches Gebaude mit

parkartigem Gelénde sowie zwei
Nebengebdude und Stellplatzanlagen im
ortsrandnahen Aufenbereich.

- ,»ochloss Ziegelberg®, 66693 Mettlach.

: Mettlach Blatt 741;

Saarholzbach Blatt 1800.

: Gemarkung Mettlach; Flur 1;

Flurstiicke 1345/66, 1346/66 und
Teilfldche der Parzelle 66/19.
Gemarkung Saarholzbach; Flur 2, Parz.
203/2; 203/4; 203/5 und Teilflichen der
Parz. 203/7 und 203/8.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung

Wertermittlungsgrundlagen

Tag der Ortsbesichtigung
Wertermittlungsstichtag

Teilnehmer am Ortstermin

Unterlagen, Infos vom Auftraggeber

(U8 ]

: Verkauf.

: Baugesetzbuch,

Immobilienwertermittlungsverordnung,
Wertermittlungsrichtlinien.

:07.07.2015.
:07.07.2015.

: Herr Peter Barth als Sachverstindiger,

H. Uder, Gemeinde Mettlach.

: Grundbuchausziige.

Flurkarte.
Baupléne.
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1.4

Eventuell vorhandene Gutachten

Vom Sachverstindigen beschaffte
Auskiinfte und Unterlagen

Vom Sachverstindigen erstellte
Unterlagen

Besonderheiten

Wichtiger Hinweis

Flachenberechnung.

Berechnung Bruttorauminhalt.

Vorgabe zu bewertender Teilflichen.
Aufstellung Miet- und Pachteinnahmen.

: Gem. Auskunft sind keine #lteren oder

sonstigen Gutachten vorhanden.

: - Bodenrichtwert.

: - Fotos des Bewertungsobjektes.

: Eine maf3genaue, ortliche

Bestandsaufnahme der vorhandenen
Bebauung waren im Rahmen dieses
Gutachtens nicht beauftragt und wurden
aus Kostengriinden nicht durchgefiihrt.
Die Daten fiir die WF- und BRI-
Berechnung wurde aus den vorhandenen
Bauunterlagen entnommen.

Geringe Flidchen- oder
Volumenabweichungen sind daher in der
Ortlichkeit maglich.

: Die Bauteile waren teilweise wegen

Moblierungen, Einrichtungen oder
Bauteilverkleidungen nicht vollstindig
kontrollierbar; verschiedener Raume
konnten auch nicht begangen werden.
Auf die diesbeziiglichen Risiken wird
hiermit hingewiesen.

Besonderheiten des Auftrags/ MaBgaben des Auftraggebers

Mieter und Pachter

Gewerbebetrieb auf dem Grundstiick

Gewerbliche Betriebseinrichtungen

: Das Bewertungsobjekt ist teilweise

vermietet bzw. verpachtet.

: Gastronomie / Restaurant im KG/EG

Hauptgebiude.

: Fiir Restaurantbetrieb im iiblichen

Umfang vorhanden.
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Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lage

2l

GrofBraumige Lage
Bundesland
Kreis

Ort und Einwohnerzahl

Uberbrtliche Anbindung/ Entfernungen

Kleinrdumige Lage

Allgemeine Lage

Wohn- und Geschiftslage,
Baulandqualitit

- Art der Bebauung; Nutzung in der Strafle

Besondere Immissionen

Stérende Betriebe

Topografie

: Saarland.
: Landkreis Merzig-Wadern.

: Gemeinde Mettlach unter 13.000 EW.

Ortsteil Mettlach unter 5.000 EW.

: Landeshauptstadt:

Saarbriicken ca. 50km.

Grofere Stidte:
Luxemburg ca. 45km; Trier ca. 45km.

Autobahnzufahrt:
Merzig-Besseringen ca. 5 km.

Néchster Bahnhof: Mettlach, ca. 1km.

: Am nordlichen Ortsrand von Mettlach im

Aubenbereich gelegen; Geschiifte, Arzte,
Apotheke, Schule, Kindergarten,
offentliche Verkehrsmittel,
Gemeindeverwaltung usw. in ca. 1-2km
Entfernung vorhanden.

: Ortsrandlage; gute — sehr gute Wohnlage,

als Geschiftslage nur bedingt geeignet.

: In den angrenzenden Baugebieten

verschiedene Nutzungen (Wohnen,
Gewerbe und Mischnutzungen).

: Bahnstrecke Saarbriicken-Trier ca. 70m,

Bundesstralle B 51 (Mettlach - Saarburg)
ca. 80m vom Hauptgebiude entfernt.

: Industriegebiet V&B ca. 300m entfernt.

: Uberwiegend leichte, teils auch steile

Hanglage.
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2.2 Gestalt und Form
StraBenfront; Grundstiicksbreite
Grundstiickszuschnitt
GrundstiicksgroBe gem. Vorgaben

23 ErschlieBung und Bodenbeschaffenheit

StraBlenart

Strallenausbau

Hohenlage zur Strale

Anschliisse an Versorgungsleitungen:
und Abwasserbeseitigung

Grenzverhéltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich)

Anmerkung

Bemerkung

: Siehe Flurkarte in der Anlage,

unregelméBiger Zuschnitt gem. Vorgaben
des Auftraggebers.

: Insgesamt ca. 22.553gm.

: Asphaltierte Stral3e, getrennt fiir Zu- und

Abfahrt. Nutzung fast ausschlieflich von
Anliegern und Restaurantbesuchern.

: Fahrbahn ohne separate Gehwege.

: EG-FuBboden des Hauptgebiudes etwa

auf Hohe des Zufahrtniveaus. Die
norddstlich befindlichen Nebengebiude
stehen etwas hoher.

: Telefon, Elektro, Wasser, Kanal

aus Offentlicher Versorgung.

: Freistehende Gebéaude.

: Augenscheinlich nicht feststellbar;

genauere Untersuchungen wurden
auftragsgemaB nicht ausgefiihrt.

: Es wurden keine Bodenuntersuchungen

angestellt. Bei dieser Wertermittlung
werden ungestorte und kontaminierungs-
freie Bodenverhéltnisse unterstellt.

: Eine lageiibliche Baugrund- und

Grundwassersituation ist insoweit
berticksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw.
Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiber hinausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen
wurden nicht durchgefiihrt.
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2.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundrechtlich gesicherte Belastungen

Umlegungs-, Flurbereinigungs-,
Sanierungsverfahren, Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Nicht eingetragene Rechte und Lasten

: Dem Sachverstdndigen lag bei der

Bewertung ein Grundbuchauszug vor.
Somit konnte das Grundbuch
eingesehen werden.

Grundbuch von Mettlach: In Abt. II ist
fiir die Parz. 66/19 ein Saar-Ferngas-
Leitungsrecht, ein
Hochspannungsfreileitungsrecht sowie
ein Hochspannungsdoppelerdkabelrecht
VSE eingetragen.

Ansonsten ist fiir alle Parzellen in Abt. II
noch ein Sanierungsvermerk eingetragen.
Eventuell in Abt. IIT des Grundbuches
enthaltene Rechte und Belastungen
werden in diesem Gutachten nicht
berticksichtigt.

Es wird davon ausgegangen, dass ggf.
valutierende Schulden und bestehen
bleibende Belastungen beim Verkauf
geléscht oder durch eine entsprechende
Reduzierung des Kaufpreises
ausgeglichen bzw. bei Beleihungen
beriicksichtigt werden.

: Siehe Grundbuch.

Fiir alle Parzellen ist ein stidtebaulicher
Sanierungsvermerk eingetragen.
Eintragung in der Denkmalliste des
Saarlandes als Einzeldenkmal mit Villa,
Nebengebiude und Park.

: Wurde auftragsgeméB nicht iiberpriift.

: Sonstige nicht eingetragene ( z.B.

begiinstigende) Rechte und Lasten,
auBergewohnliche Wohnungs- und
Mietbindungen sowie Verunreinigungen
(z.B. Altlasten) wurden dem Gutachter
nicht benannt. Diesbeziiglich wurden
keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.
(Mietverhéltnisse sowie momentane
Nutzungen siehe unter 1.4).
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Bauplanungsrecht; Bebauungsplan : Grundstiicke liegen im AuBenbereich.

Bauordnungsrecht : Die Wertermittlung wurde auf der
Grundlage der vorliegenden Unterlagen
durchgefiihrt. Das Vorhandensein von
Baugenehmigungen und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit den vorliegenden
Bauzeichnungen, den Genehmigungen,
dem Bauordnungsrecht und der
verbindlichen Bauleitplanung wurde
im Detail nicht gepriift. Eine formelle
Baugenehmigung fiir die vorhandene
Bebauung wurde dem Gutachter nicht
vorgelegt. Bei dieser Wertermittlung
wird dennoch die formelle und materielle
Legalitit der vorhandenen baulichen
Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.5 Art und Mal} der baulichen Nutzung.

Art der umgebenden Bebauung : Keine unmittelbar angrenzende
Bebauung vorhanden.

Entwicklungszustand der Parzellen : AuBlenbereich.

Beitrags- und Abgabenzustand : Die Abgabenfreiheit beziiglich der
Beitrdge und Abgaben fiir
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB
und KAG wird unterstellt.

2.6 Hinweis zu den durchgefiihrten Erhebungen.

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden,
sofern nicht anders angegeben, (fern)miindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermogensméBigen Disposition beziiglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustindigen Stelle schriftliche
Bestitigungen einzuholen.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation.

Die zu bewertenden Flichen sind mit einem denkmalgeschiitzten, villenartigen
Haupthaus, zwei Nebengebiude sowie Parkplatzflichen bebaut und von einem
parkartigen Geldnde (insbesondere im Bereich des Haupthauses) umgeben.

Die Gebiude sind groBtenteils verpachtet / vermietet oder werden seitens der
Gemeinde selbst genutzt (Fraktionszimmer sowie der Saal des Gemeinderates).
Einzelne Bereiche werden auch Vereinen zur Verfligung gestellt oder stehen leer.


Gansen, Christine
Rechteck
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Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1

Vorbemerkung zur Gebiudebeschreibung

3.2

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

Die Gebdude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen und Ausstattungen beschrieben.
In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen
aufgrund der iiblichen Ausfithrung im Baujahr. Die Funktionsfihigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
(Heizung, Elektro, Sanitir etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die
Funktionstiichtigkeit unterstellt, sofern keine anderslautende Angabe gemacht wurde.
Baumingel und —schéden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der gef.
vorhandenen Bauschéden und Baumiingel auf den Verkehrswert nur pauschal
berticksichtigt worden. Es wird empfohlen, ggf. eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schidlinge sowie iiber gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefiihrt.

Allgemeine Angaben zum Gebiude

Art des Hauptgebdudes : Denkmalgeschiitzte, historischen Villa.
Urspriingliche Zweckbestimmung : Wohnhaus Edmund von Boch.
Heutige Zweckbestimmung : Gastronomie / Restaurant; Fraktions- und

Gemeinderatssitzungen, Proberaum
Musikverein; teils Leerstand.

Ursprungsbaujahr und Erweiterungen : 1878-79; Erweiterungen 1889 u. 1907.

Umbau/ ModernisierungsmaBnahmen : Ca. 1982 umfassend saniert und
modernisiert; seitdem wurden im
erforderlichen Umfang weitere
MaBnahmen durchgefiihrt, zuletzt die
Emeuerung der Heizungsanlage 2010.

Nutzfliche gem. Bauunterlagen : KG-Restaurant ca. 289qm.
EG: ca. 332qgm.
LG ca. 336qm.
2.0G: ca. 307qm.
DG-Wohnung: ca.  80gm.
Gesamt somit: ca. 1.344gm.
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Nebennutzflichen

Nutzungseinheiten u. Raumaufteilung

Angesetzter Bruttorauminhalte

Sonstiges

Hinweis
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: KG-Heizraum: ca. 24gm.

DG-Lagerflichen: ca.201gm.
Gesamt: ca. 225qm.

: KG: Restaurantbereich u. Heizraum.

EG: Restaurantbereich u. Haupteingang.
1. und 2.0G: Biiroartige Rdume mit WC-
Anlagen je Geschoss.

DG: Eine Wohnung sowie groBer Lager-
und Abstellraum.

Grundrisse: Siehe Plankopien in der
Anlage.

: Mit wirtschaftlichen Geschosshhen

gem. Vorgaben WF fiir gemischt
genutzte Gebdude berechnet
KG: ca.1.370cbm.

EG:  ca. 1.440cbm.

1.0G: ca. 1.190cbm.

2.0G: ca. 1.180cbm.

DG : ca. 940cbm.

Gesamt: ca. 6.120cbm.

: Die Basisdaten fiir die

Bauzahlenberechnungen von Flichen
sowie Bruttorauminhalt wurden den
Bauantragsunterlagen enthommen und
an den Plinen stichprobenartig iiberpriift.
Eine maBgenaue Bestandsaufnahme
erfolgte nicht. Daher sind geringfiigige
Mafabweichungen méglich. Diese
haben jedoch auf den ermittelten
Verkehrswert erfahrungsgemiB keinen
wesentlichen Einfluss.

: Zwecks Anwendung der tabellierten

Normalherstellungskosten sowie die
Berechnung des Sachwertes wird der
Rauminhalt nur unter Beriicksichtigung
gebdudearttypischer Geschosshéhen

fiir gemischt genutzte Gebéude (Wohnen
und Gewerbe) angesetzt. Es ergeben sich
daher entsprechend etwas abweichende
Rauminhalte in der Ortlichkeit.
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3.3

Bauausfiithrung und Ausstattung soweit erkennbar

3.3.1

Wichtiger Hinweis:

Aufgrund der Komplexitit des Bewertungsobjektes infolge unterschiedlicher
Nutzungen, verschiedener Umbaujahre, teilweiser Erweiterungen und

ungleicher Modernisierungszusténde sind im Folgenden nur die iiberwiegend
vorhandenen Bauausfithrungen und Ausstattungsmerkmale aufgefiihrt.
Abweichungen hiervon, zumindest in Teilbereichen, sind demnach jedoch méglich.

Rohbau (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart
Fundamente und Bodenplatte
Aullenwinde

Innenwinde

Geschossdecke KG

Geschossdecken (sonstige)

Geschosstreppen

Dachkonstruktion

Dacheindeckung

Regenrinnen und Fallrohre
Schornsteine

Drainage

11

: Massivbauweise.

: Vermutlich Mauerwerk oder Beton.
: Natursteinmauerwerk.

: Uberwiegend Mauerwerk.

: Je nach Baujahr / Bauabschnitt

historische Massivsysteme,
z.B. Stahltrager-Kappendecken mit
Unterdecken.

: Wegen Unterdecken zerstérungsfrei

nicht feststellbar; je nach Baujahr
vermutlich Holzbalkendecken oder
massive Deckensysteme, z.B. mit
Stahltrdgern.

: Holztreppen; zum KG auch

Massivtreppen mit Metall- /
Holzgelédnder oder Handlauf.

: Haupthaus mit Mansarddach; iiber

Anbauten auch Pyramidendécher,
zahlreiche Dachgauben und
Dachaufbauten wie Zwerchgiebel.

: Kleinformatige, schieferartige

Plattendeckung; teils auch
Blecheindeckungen (z.B. auf Gauben).

: Zinkblech.
: Zahlreiche gemauerte Ziige vorhanden.

: Zustand nicht priifbar; im Zuge der

Sanierung 1982 vermutlich erneuert.
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Grundleitungen

3.3.2  Technischer Ausbau

Elektroinstallation

Sanitére Installation

Heizung

Ollagerung

Besondere Einrichtungen
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: Die fachgerechte Verlegung/Zustand

der Grundleitungen konnte nicht
iiberpriift werden, wird bei diesem
Gutachten jedoch vorausgesetzt, soweit
keine anderslautenden Feststellungen
gemacht werden.

: Soweit augenscheinlich feststellbar

sowie entsprechend miindl. Angaben
wurden die Installationen Anfang der
80er Jahre erneuert. Seitdem wurden, je
nach Nutzung und Bedarf, diverse
weitere Modernisierungen in den
verschiedenen Bereichen durchgefiihrt
(z.B. im EG-Restaurant ca: 2002 sowie
den Biirordumen im 1. OG ca. 2010).
Allgemein kann von einer mittleren —
gehobenen Ausstattung (z.B.
Alarmanlage; EDV-Verkabelung)
ausgegangen werden.

: Personal- bzw. Besucher-WC-Anlagen

in jeder Etage im mittleren Standard
vorhanden. Die Sanitiranlagen im 1. OG
ca. 2010 in den Raum Nr. 15 eingebaut;
das KG-Herren-WC wurde ca. 2013
erneuert. Das Bad in der DG-Wohnung
befindet sich ebenfalls in einem mittleren
Standard.

Im KG sind die iiblichen Installationen
zum Betrieb einer Restaurant-Kiiche
sowie Installationen fiir Waschmaschinen
und Trockner vorhanden.

: Neuere Olzentralheizung (Baujahr 2010)

im KG. Teilweise Luftheizung, teils
Heizkorper; je nach Einbaujahr
unterschiedliche Heizkérpertypen wie
Plattenheizkorper oder Gliederheizkorper
vorhanden.

: Erdtank, ca. 30.000 Liter.

: Alterer, kleiner Personenaufzug im

Treppenhaus vorhanden.
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3.3.3

Allgemeiner Ausbau

Fuflboden

Innenputze

Wandbehandlung

Deckenbehandlung

Innentiiren

Haustiiren / AuBentiiren

Fenster und Balkontiiren

AuBenliegender Sonnen-/ Sichtschutz

13

: Verschiedene Beldge wie Holzparkett,

Mosaik, Fliesen, keramische Platten;

m Nebenrdumen vereinzelt auch andere
Belédge wie Teppich und PVC; im EG
teils stark gehobener Standard.

Das Holzparkett im EG und 1. OG wurde
ca. 2002 aufwendig tiberarbeitet.

: Meist Gips-, Zement- oder

Kalkzementputze.

: Je nach Raumnutzung und Einbaujahr

verschiedene Belidge und
Endbeschichtungen wie Tapeten,
Anstriche, Putz und Holzvertéfelungen;
in Teilbereichen auch hochwertige
Stuckverzierungen; in WC-Anlagen,
Bédern und Kiichen auch Fliesenbelsige.

: Groftenteils Anstriche, teils mit

aufwendigen Stuckverzierungen.
Nebenrdume auch mit Holzvertéfelungen
oder Paneelverkleidungen.

: Meist Holz- oder Holzwerkstofftiiren mit

passenden Umfassungszargen, je nach
Einbaujahr und Raumnutzung vom
einfachen bis zum stark gehobenen
Standard. Einzelne Funktionstiiren z.B.
im Heizraum oder Kiihlraum aus Stahl
mit entsprechender Eckzarge.

: Holzeingangstiiren, meist mit

Lichtausschnitten bzw. groBfléchig
verglast; Sicherung mittels

Alarmanlage. Einige KG-AuBentiiren
wurden in den 90er Jahren neu eingebaut.

: Holzfenster mit Sprossenunterteilung

und Zweischeiben-Isolierverglasung.
Sicherung mittels Alarmanlage.

: Uberwiegend nicht vorhanden.
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3.4

Fensterbinke innen

Fensterbdanke aullen

Fassade

Besondere Bauteile

Beurteilung des baulichen Zustands

Grundrissgestaltung

Belichtung und Besonnung

Ausstattung

Baulicher Zustand / Unterhaltung

14

: Je nach Raumnutzung und Einbaujahr

verschiedene Ausfithrungen wie Natur-
Werkstein- oder Holz; in WC-Anlagen
auch Fliesen.

: Natursteinbénke; im Dachbereich auch

Metall.

: Aufwendige Natursteinfassade mit

zahlreichen Sandsteinornamenten,
Friesen, Konsolen, Gesimsen, Erker
sowie sonstigen, historischen Zier- und
Gliederungselementen aus Naturstein.

: Hinweis: Kiicheneinrichtungen sowie

sonstige, mobile Ausstattungen werden

in dieser Wertermittlung nicht

beriicksichtigt.

- Uberdachte EG-Veranda mit
Aullentreppe und Balustrade.

- 1 OG-Balkon und 2 Terrassen mit
Gelénder bzw. Sandsteinbalustraden.

- Ca. 17 Dachgauben / Zwerchgiebel.

- Mehrere Kamine und Kachelsfen.

: Siehe Planunterlagen im Anhang.

: Meist ausreichend, im KG und DG

teilweise jedoch eher unbefriedigend.

: Je nach Baujahr / Modernisierungsjahr

und Gebdudeteil sehr unterschiedliche
Ausstattungsstandards, im mittleren
bis stellenweise stark gehobenen
Standard (siehe vorstehende
Beschreibung sowie Fotoanlage).

: In Abhéngigkeit der verschiedenen

Nutzungsarten, Bereiche, Bauteil,
Modernisierungsstand, Abnutzungsgrad
und Zeitpunkt der letzten Renovierungen
sind unterschiedliche
Unterhaltungszustinde feststellbar (z.B.
EG-Restaurantbereich und ehemalige
DG-Wohnrdume).
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Baumingel, Bauschiden sowie besondere, objektspezifische

Grundstiicksmerkmale am Haupthaus:

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass, auler den hier aufgefiihrten,
augenscheinlich feststellbaren Hauptpunkten, weitere Miingel, Schiden oder
sonstige wertmindernde Umsténde nicht ausgeschlossen werden kénnen
(insbesondere in nicht einsehbaren Bereichen, technischen Einrichtungen u.

deren Funktionen sowie bei anderen Witterungslagen wie Frost, Regen oder Schnee).
Die nachfolgende Méngelaufstellung ist daher nicht als abschlieBend zu verstehen
und beruht zum Teil auf den Angaben der bei der Besichti gung anwesenden Parteien.
Soweit nichts anderes angegeben wird, beinhaltet die geschitzte Wertminderung
normalerweise keine Modernisierungskosten, um das Gebéude in einen zeitgemiBen
»Neubauzustand“ zu versetzen. Sie dient vielmehr vorrangig zur Beseitigung bereits
vorhandener Schiden sowie zum Ausgleich wertmindernder Umstidnde, welche nicht
mit wirtschaftlich vertretbarem Aufwand beseitigt werden konnen, damit das
Gebaude weitestgehend in seiner jetzigen Form iiber die angesetzte
Restnutzungsdauer und bei ansonsten iiblichen Bewirtschaftungskosten genutzt
werden kann. Teilweise wurden die nachfolgend aufgefiihrten Punkte bereits durch
entsprechende Ansitze in der tibrigen Berechnung (z.B. bei der Hohe der Kaltmiete,
beim Ausstattungsstandard oder bei pauschalen Zeitwertansitzen ) erfasst und
werden demnach hier nur der Vollstindigkeit halber nochmals aufgelistet.

Zumindest lokale Feuchtigkeit im KG-Mauerwerk mit F olgeschidden an Bauteilen
wie Putz und Anstrich.

Anstrich an Holzbauteilen im AuBenbereich wie Fenstern und Tiiren stellenweise
renovierungsbediirftig.

Sehr aufwendige und komplizierte Dachform und Dachanschliisse; in der
Vergangenheit kamen im Dachbereich augenscheinlich héufiger Wassereintritte
mit Folgeschéden im Innenbereich (z.B. Unterdecken) vor. Die Innen-
Reparaturarbeiten stehen teilweise noch aus (z.B. im Speicher-Abstellraum).
Gem. Angaben kénnen die einzelne Kaminéfen nicht mehr benutzt werden, da
Leitungen durch die zugehérigen Schornsteine gefiihrt wurden.

Der Restaurantbereich im KG ist relativ schlecht belichtet und hat, auch aufgrund
des Ausstattungsstandards, geringer Aufenthaltsqualititen als der EG-Bereich.
Etwas ungiinstige KG-Lage der Kiiche fiir die Haupt-Restaurantfliche im EG.
Sehr kleiner Aufzug; halbjéhrliche Wartungs- und Uberpriifungskosten.
Ol-Erdtank mit Risiko beziiglich potentieller Undichtigkeiten; jahrliche
Wartungs- und Uberpriifungskosten; zukiinftige Reinigungs- und
Stilllegungskosten.

Ehemalige DG-Wohnung mit relativ kleinen Réumen, sehr einfachem Grundriss,
schlechter Belichtung (zu kleine Fenster) und ungiinstiger ErschlieBung (durch
den DG- Lagerraum). Die ehemalige Hausmeisterwohnung steht gem. Angaben
seit ca. 30 Jahren leer. Schon unter Brandschutzgesichtspunkten (z.B. 2.
Rettungsweg; Brandschutztiiren, Fluchtweg durch den DG-Lagerraum) ist die
Nutzung als eigenstéindige Wohnung in der jetzigen Form kaum denkbar. Seitens
des Gutachters wird davon ausgegangen, dass aktuell hier nur Nebennutzungen
wie Lager- oder Archivraume untergebracht werden kénnen.
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- Relativ einfache Gebéudestruktur in den Obergeschossen (lange Flure mit
biiroartigen Raumen und WC-Anlagen. Bei Abweichungen von den aktuellen
Nutzungsarten (Restaurant im KG und EG und Biiros im 1+2.0G) werden
entsprechende Umbauarbeiten erforderlich.

- Hohe Betriebs- und Unterhaltungskosten der gesamten Anlage, insbesondere
durch Denkmalschutz und relativ schlechte, energetische Zustinde (z.B.
Bauteilddmmung, hohe Raume, lange Heizleitungswege).

- Zeitweise Beeintrichtigungen durch die ca. 70m entfernte Bahnlinie Trier-
Saarbriicken sowie die ca. 80m entfernte B 51 (Mettlach-Saarburg).

- Lage im AuBenbereich sowie der Denkmalschutz schrinken die
Nutzungsmoglichkeiten, Umbauten, Erweiterungen sowie
Modernisierungsmafinahmen mehr oder weniger stark ein. Hieraus resultieren
unter anderem vermutlich auch die Schwierigkeiten bei der Mietersuche sowie
die relativ niedrigen Kaltmiete (bei gleichzeitig hohen Betriebs- und
Unterhaltungskosten).

Allgemeinbeurteilung : Der Gebiudezustand entspricht
tiberwiegend dem Sanierungsbaujahr
1982 sowie den danach noch vereinzelt
durchgefiihrten
Modernisierungsmaf3nahmen wie
Erneuerung Heizkessel, Sanierung
Parkettbdden EG und 1. OG,
Teilerneuerung Elektroinstallationen,
Einbau bzw. Erneuerung verschiedener
WC-Anlagen. Dementsprechend liegt
iberwiegend ein guter-
durchschnittlicher Unterhaltungszustand
vor. Je nach Bereich und Bauteil weist
das Gebidude mittlere bis teils stark
gehobene Ausstattungsmerkmale (z.B.
Dach und Fassade) auf.

Trotz des représentativen
Erscheinungsbildes sowie der
Einzigartigkeit des Bewertungsobjektes
diirfen jedoch die Nachteile gem.
vorstehender Auflistung, insbesondere
die hohen Unterhaltungskosten, nicht
iibersehen werden.
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3.5 Nebengebiude

3.5.1. Ehemaliges Forst- / Pfortnerhaus:

Kleines Wohnhaus (ca. 9,20m x 8,75m Grundflache), bestehend aus KG, EG und
ausgebautem DG; Massivbauweise; Sichtmauerwerk aus Natur- und farbigen Ziegelsteinen;
Riickseite mit Aulenputz und Anstrich. Satteldach aus Holzkonstruktion mit Ziegeldeckung.
Wohnfléche im EG und DG gesamt ca. 106gm (Planunterlagen und Fotos siehe Anlagen).
Umfassende Modernisierung und Sanierung wie Hauptgebiude ca. 1982. Danach wurden
noch einzelne ModernisierungsmaBnahmen (wie die Erneuerung der Ol-Zentralheizung mit
Warmwasserbereitung ca. 2005) durchgefithrt. Das Gebiude ist bereits langfristig komplett
vermietet, weist {iberwiegend eine mittlere Ausstattung auf und befindet sich groBtenteils in
einem gepflegten Unterhaltungszustand. (Weitere Details zu Grundstiick, Dienstbarkeiten
sowie Denkmalschutz: siehe Beschreibung Hauptgebiude).

An Baumingel, Bauschéden sowie besondere, objektspezifische Grundstiicksmerkmale wire
hier insbesondere die Feuchtigkeit im KG, die schadensanfillige Dachdeckung (vor allem
infolge Astbruch angrenzender Baume), die teils ungiinstigen Belichtungsverhéltnisse im DG
sowie die zeitweisen Beeintrichtigungen durch den benachbarten Gastronomiebetrieb zu
nennen.

3.5.2. Ehemaliges Wirtschaftsgebaude mit Gértnerwohnung:

Nicht unterkellertes, 2-geschossiges Gebdude (ca. 12,00m x 30,00m Grundfléche), bestehend
aus EG (mit Durchfahrt) und OG; Massivbauweise; iiberwiegend Sichtmauerwerk aus Natur-
und farbigen Ziegelsteinen; Riickseite mit AuBenputz und Anstrich. Satteldach aus
Holzkonstruktion mit schieferartiger Deckung. Im siidlichen Gebiudeteil befindet sich eine
Wohnung (iiberwiegend im OG, Zugang und 1 Raum im EG gelegen) mit insgesamt ca.
116gm Wohnfléche, welche aktuell vom Jugendforum belegt ist. Die restlichen EG-Riume
sind als Lagerflachen an den Pachter der Schlossgastronomie verpachtet. Die iibrigen,
ndrdlichen Fléchen im Gebéude werden untergeordnet als Werkstatt, Lager, Abstellraum,
Unterstand, Carport sowie fiir Feuerwehriibungen genutzt und sind nur teilweise vermietet
(Planunterlagen und Fotos siehe Anlagen). Bis auf den Bereich des J ugendforums
(iberwiegend mittlere Ausstattungen) weist das Gebdude einen einfachen Standard sowie
einen umfangreichen Sanierungs- und Renovierungsstau infolge zahlreicher Mingel und
Schiden auf. Hierbei wiire insbesondere auch die fragliche, ausreichende Standsicherheit der
nordlichen Gelédndestiitzmauer zu nennen.

3.6 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz sind gem. Angaben
vorhanden. Fahr- und Stellplatzflichen mit unterschiedlichen Belédgen wie Kopfsteinpflaster
oder Asphalt. Gehwege im Park tiberwiegend mit Splitt befestigt; teilweise
Geléndestiitzmauern und Einfriedung aus Sandstein sowie schmiedeeisernen Gittern und
Toranlage. Im Umfeld des Hauptgebiudes sind die AuBenanlagen parkartig gestaltet und sehr
gepflegt. Die nérdlichen AuBenanlagen im Bereich der Nebengebdude sind eher einfach
gehalten und wirken etwas vernachlissigt. Im Nordosten liegen noch zwei groBere
Stellplatzflachen mit einfachem Asphaltbelag, welche insbesondere dem zeitweise erhéhten
Parkfldchenbedarf der Gastronomie dienen. Die AuBenanlagen des Bewertungsobjektes gehen
im Randbereich nahtlos in die Waldfl4chen iiber.
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Verkehrswertermittlung

Zu bewertende Teilflache gem. Seite 1 in 66693 Mettlach, Schloss Ziegelberg.
Anzusetzende GrundstiicksgroBe insgesamt zum Wertermittlungsstichtag: 225.53Ar.

Allgemeines
Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert:

»Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiiftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdshnliche oder persénliche Verhiltnisse zu erzielen wiire

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschiftsverkehr ist der
Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes
vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil diese iiblicherweise
nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren gem. ImmoWertV basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d.h. der Substanzwert des
Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, dem Wert der Gebiude (Wert des
Normalgebdudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen
(Betriebs)Einrichtungen) und dem Wert der AuBenanlagen (Wert der baulichen und
nichtbaulichen AuBenanlagen) ermittelt.

Zusitzlich wird eine Ertragswertermittlung gem. ImmoWertV durchgefiihrt;

Das Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der
Sachwertberechnung unabhingige Berechnungsmethode zur Ergebniskontrolle, bei
der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der
baulichen und sonstigen Anlagen.

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 so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire (vgl. ImmoWertV).
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Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. ImmoWertV). Der Boden-
richtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf
den Quadratmeter Grundstiicksfliche. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde
beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitit tiberpriift und als zutreffend
beurteilt. Die nachfolgende Bodenwertermittlung erfolgt daher auf der Grundlage des
Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem
Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Umsténden - wie
Erschliefungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt sind durch entsprechende Abweichungen
des Bodenwertes von dem Bodenrichtwert beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das
Bewertungsgrundstiick betreffende sonstigen wertbeeinflussenden Umstiinde
sachgemil zu beriicksichtigen. Dazu zihlen:

-Abweichungen vom normalen Zustand infolge unterlassener
Instandhaltungsaufwendungen oder Baumingel und Bauschéden, soweit sie nicht
bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch eine gekiirzte
Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind,

-wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der nachhaltig

erzielbaren, ortsiiblichen Miete),

-Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

-Abweichungen in der Grundstiicksgrofe, wenn Teilflichen selbstindig verwertbar
sind. -
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4.2

Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks:

Der Bodenrichtwert fiir AuBenbereichsflichen betréigt laut Bodenrichtwertkarte des
Gutachterausschusses Landkreis Merzig-Wadern in der Lage des
Bewertungsgrundstiicks 0,90€/qm zum Stichtag 31.12.2014.

Wohngebiete in Mettlach, welche mit der Lage des Bewertungsobjektes (grofe
Grundstiicke mit offener Bebauung in Orts- bzw. Waldrandlage) vergleichbar
sind, weisen einen Bodenrichtwert von ca. 90,00€ auf. Seitens des Gutachters wird
bei dem Bewertungsobjekt eine gebiudenahe Teilfiche von rund 5.000gm fiir die
baulichen Anlagen (3 Geb#ude) mit diesem Richtwert in Ansatz gebracht.

Auf diesen lageangepassten, beitrags- und abgabenfreien Bodenwert ist der
Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfahrens abzustellen (dieser Bodenwert dient
als Mafstab fiir die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager
nach Grundstiicken in dieser Lage). Die danach ggf. noch beriicksichtigten
Einflussfaktoren bei der Bodenwertermittlung gehen in den Gesamtbodenwert ein
und beeinflussen demzufolge iiber die Hohe des vorldufigen Sachwerts des
Marktanpassungsfaktor.

Die restlichen Flichen von ca. 17.533qm werden mit 3,00€/qm bewertet, wodurch
die parkéhnliche Gestaltung sowie die vorhandenen Stiitzmauern, Wege,
Einfassungen, usw. auf diesen Flichen wertméBig beriicksichtigt werden.

Bodenrichtwert fiir vergleichbare Grundstiicke und Lagen in Mettlach ist wie
folgt definiert / charakterisiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land (B).

Art der Nutzung = Wohnliche Nutzung (WA).
Bauweise = offen.

Anzahl der Vollgeschosse =]L

Mittlere GrundstiicksgroBe = 900m.

Lage / Topografie = mitte] / leicht geneigtes Gelinde.

Beschreibung der bebauten Teilfliche Bereich Hauptgebéude:

Wertermittlungsstichtag =07.07.2015.

Entwicklungsstufe = AuBenbereich.

Art der Nutzung = Wohnliche / gewerbliche Nutzung.
Bauweise = offen.

Anzahl der Vollgeschosse = [I-I11.

Grundstiicksfliche gesamt =22.553 gm.

Teilflichenansatz Bebauung = 5.000 qm

Lage Teilfldche = gut/ leicht geneigtes Gelinde.
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4.2.1. Bodenwertermittlung der gebéudenahe Teilflache von 5.000qm:

Anpassungsfaktor Stichtag =1,01

Anpassung Aufienbereich =033

Angepasster Bodenrichtwert = 90,00 € x 1,01 x 0,33 = 29,99 €/gm
GroBe Teilflache x relativer b/a-freier Bodenwert/qm = Bodenwert

5.000gm x 30,00 € = 150.000,00 €

4.2.2. GroBe und Bodenwertermittlung der verbleibenden Grundstiicks-Restflichen

22.533gqm — 5.000gm = 17.533qm
Restflidche x relativer b/a-freier Bodenwert/qm = Bodenwert
17.533qm x 3,00 € = 52.599,00 €
Hinweis:

In diesem erh6hten Wertansatz abgegolten sind (neben dem reinen Bodenwert) die
Zeitwerte der auf diesen Fléchen befindlichen, baulichen Anlagen wie Stellplitze,
Verkehrswege, Stiitzmauern, Einfriedungen sowie Pflanzungen und Aufwuchs .

Der Bodenwert betréigt zum Wertermittlungsstichtag
fiir die restlichen Teilflichen von ca. 17.533gm

insgesamt gerundet = 53.000,00 €

4.2.3. Bodenwert insgesamt

Der Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag
fur die Grundstiicksfléche von ca. 22.533qm im Bereich
des Bewertungsobjektes insgesamt gerundet

150.000,00€ + 53.000,00€ =203.000,00 €.
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Sachwertermittlung

Der Wert der baulichen Anlagen (Gebiude und bauliche AuBenanlagen) wird im
Sachwertverfahren auf der Grundlage von Herstellungswerten ermittelt. Der Wert der
AuBenanlagen (bauliche und sonstige AuBenanlagen) sowie untergeordneter Anlagen
darf auch zum Zeitwert geschitzt werden.

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Gebauderauminhalts (Bruttorauminhalt-BRI) wurde aufgrund
der Planunterlagen durchgefiihrt bzw. aus den vorhandenen Unterlagen iibernommen.
Die Berechnungen weichen teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (DIN
277 — Ausgabe 1987) ab.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten werden nach den Ausfithrungen in der
Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen der Sachverstindigen auf der Basis der
Preisverhaltnisse im Jahre 2000 (Basisjahr) angesetzt. Der Ansatz der
Normalherstellungskosten ist den Tabellen aus Sprengnetter entnommen.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der
Gesamtherstellungskosten (einschl. der Herstellungswerte der Nebenbauteile,
besonderen Einrichtungen und AuBenanlagen) und den Planungsanforderungen
bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden die in Kapitel 3.01.7 veréffentlichten
durchschnittlichen pauschalierten BNK zugrunde gelegt..

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgeméfer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden konnen.

Die Ansitze kénnen der nachstehenden Berechnung entnommen werden.

Technische Wertminderung

Die technische Wertminderung ist die Minderung des Herstellungswertes wegen
Alters, Bauméngeln oder Bauschiden.

a) Wegen Alters

Die Alterswertminderung wird auBer fiir Gewerbegebdude nach dem
Abschreibungsmodell von Ross auf der Basis der sachverstindig geschitzten
Restnutzungsdauer und der jeweils iiblichen Lebensdauer ermittelt. Das jeweils
gewihlte Alterswertminderungsmodell ist in der Berechnung angegeben.
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b) Wegen Bauméngeln und Bauschiden

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen Bauschiden
und Bauméngeln wurden nach Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir ihre
notwendigen Kosten quantifiziert.

Sonstige wertbeeinflussende Umstiinde

Sonstige bisher noch nicht erfasste, den Verkehrswert beeinflussende Umstinde
(insbesondere eine wirtschaftliche Uberalterung, ein iiberdurchschnittlicher
Erhaltungsstand, aber auch wohnungs- und mietrechtliche Bindungen) werden nach
ImmoWertV in geeigneter Weise durch einen Abschlag/Zuschlag beriicksichtigt.

Normgebiude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit im Wert des
Normgebéudes nicht beriicksichtigten wesentlichen wertbeeinflussenden Bauteile
werden einzeln erfasst.

Danach erfolgen nach Bauteilen getrennte aber pauschale Herstellun gs- bzw.
Zeitwertzuschlage. Grundlage dieser Zuschlagsschitzung sind die in Kapitel 3.01.4
angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere
Bauteile. Bei dlteren und/oder schadhaften und/ oder nicht zeitgemaBen besonderen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschiitzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher
Abschlage.

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und pauschal in
ithrem Herstellungs- und Zeitwert geschétzt. Grundlage sind die in Kapitel 3.01.3
angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten fiir
besondere (Betriebs)Einrichtungen.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt
erfasst und einzeln pauschal in ihrem Zeitwert geschiitzt. Grundlagen sind die in
Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche
Herstellungskosten. Bei #lteren und/ oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die
Zeitwertschétzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlige.
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4.3.1. Ermittlung anteiliger Gebédudewert: Hauptgebiude Schloss Ziegelberg

Wirtschaftlichste Nachfolgenutzung:

Gemischt (wohnliche und gewerbliche Nutzungen).

Ermittlung der Gesamtnutzungsdauer in Abhéngigkeit vom Ausbaustandard gem.
Band I1I, Seite 3.01.1/V/I.

Bestimmung der Gesamtnutzungsdauer in Abhéngigkeit vom Ausstattungsstandard:
1I0P.x70J+25P.x80J.+12P.x 90 J. = 3780/47Punkte = 80,43 = 80 J. GND.

Bestimmung des (vorléufigen) fiktiven Baujahres bei weitgehender Entkernung und
Ereuerung 1982:

Jahr der Entkernung u. Erneuerung — (15% von 100 Jahren) = fiktives Baujahr.
1982 — 15 Jahre = 1967 = (vorlaufiges), fiktives Baujahr.

Vorlaufiges, fiktives Alter: 2015 — 1967 = 48 Jahre.

Beriicksichtigung der nach 1982 durchgefithrten Modernisierungen gem.
Seite 3.02.4/2/4; Tab 2-2: z.B. Emeuerung Heizkessel, Modernisierung Béder,
Verbesserung der Leitungssysteme.

Fiktive RND infolge der Modernisierungen gem. Tab. 2-5: ca. 38 Jahre.
Fiktives Alter: 80 Jahre GND — 38 Jahre modifizierte RND = 42 Jahre.
Fiktives Baujahr: 2015 — 42 J. = 1973.

Normalherstellungskosten (Band III; Seite 3.01.1/1/4 )
im Basisjahr 2000 (ohne Baunebenkosten) fiir Schitzobjekt: 365,00 €/cbm.

Anpassung der NHK:

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag(Basisjahr 2000=100) 1,29
Berticksichtigungsfaktor fiir fiktives Baujahr 1973 0,87
Berticksichtigungsfaktor Einspénner / ErschlieBung 1,05
Berticksichtigungsfaktor DG-Teilausbau 0,97
Beriicksichtigungsfaktor Aufzug 1,05
Beriicksichtigungsfaktor gewichteter Ausstattungsstandard
(10x0,87+25x 1,00+ 12 x 1,15)/47 1,01

Normalherstellungskosten(ohne Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag (iiberwiegend Gebaudetyp 1.32)

365,00 €/cbm x 1,29 x 0,87 x 1,05x 0,97 x 1,05 x 1,01 = 442,46 €/cbm
Korrigierte Normalherstellungskosten = 442.00 €/cbm

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag (ohne Baunebenkosten)
umbauter Raum x Normalherstellungskosten

6.120 cbm (wirtschaftliche Geschosshéhe) x 442,00 €/cbm = 2.705.040,00 €
Baunebenkosten = 13,5 % + 365.180.40 €
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Herstellungswert des Gebiudes

am Wertermittlungsstichtag (inkl. BNK) =3.070.220,40 €
Wertminderung wegen Alters (nach Ross)

Restnutzungsdauer = 38 Jahre
40,40 % des Herstellungswertes (inkl. Baunebenkosten) - 1.240.369,00 €
Zwischensumme Sachwert =1.829.851.40 €
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4.3.2. Ermittlung anteiliger Gebéudewertes: Forst- / Pfortnerhaus ( EFH).

Bestimmung der Ges.ammutzungsdauer in Abhiingigkeit vom Ausstattungsstandard
gem. Band III, Seite 3.01.1/1/1-4:
5P.x60J+38P.x80J.+14P.x100J.+3 P.x 100 J. = 5040/60 P. = 84 J. GND.

Bestimmung des (vorléufigen) fiktiven Baujahres bei weitgehender Entkernung und
Erneuerung 1982:

Jahr der Entkernung u. Erneuerung — (15% von 100 Jahren) = fiktives Baujahr.
1982 — 15 Jahre = 1967 = (vorldufiges), fiktives Baujahr.

Vorlaufiges, fiktives Alter: 2015 — 1967 = 48 Jahre.

Berticksichtigung der nach 1982 durchgefiihrten Modernisierungen gem.
Seite 3.02.4/2/4; Tab 2-2: Erneuerung Heizkessel ca. 2005.

Fiktive RND infolge der Modernisierungen gem. Tab. 2-4+2-5: ca. 38 Jahre.
Fiktives Alter: 84 Jahre GND — 38 Jahre modifizierte RND = 46 Jahre.
Fiktives Baujahr: 2015 — 46 J. = 1969.

Normalherstellungskosten (Band IIT; Seite 3.01.1/1/4 )
im Basisjahr 2000 (ohne Baunebenkosten) fiir Schiitzobjekt: 270,00 €/cbm.

Anpassung der NHK:

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag(Basisjahr 2000=100) 1,29
Beriicksichtigungsfaktor fiir fiktives Baujahr 1969 0,85
Beriicksichtigungsfaktor GebiudegroBe (625¢bm / 850cbm) 1,09
Berticksichtigungsfaktor gewichteter Ausstattungsstandard
(5x0,73+38x0,84+14x 1,00 +3x1,28)/ 60 0,89

Normalherstellungskosten(ohne Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag (iiberwiegend Gebzudetyp 1.32)

270,00 €/cbm x 1,29 x 0,85 x 1,09 x 0,89 = 287,20 €/cbm
Korrigierte Normalherstellungskosten = 287,00 €/cbm

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag (ohne Baunebenkosten)
umbauter Raum x Normalherstellungskosten

625 cbm x 287,00 €/cbm = 179.375,00 €
Baunebenkosten = 16 % + 28.700.,00 €
Herstellungswert des Gebiudes

am Wertermittlungsstichtag (inkl. BNK) = 208.075,00 €
Wertminderung wegen Alters (nach Ross)

Restnutzungsdauer = 38 Jahre
42,48 % des Herstellungswertes (inkl. Baunebenkosten) - 88.390,26 €
Zwischensumme Sachwert Forst- / Pfortnerhaus = 119.684.74 €
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4.3.3. Ermittlung Gebdudewert ehem. Wirtschaftsgebiude.

Stidfliigel (ohne Gebaudeteil der Durchfahrt):
Hinweis: Als wirtschaftlichste Folgenutzung fiir den siidlichen Teil des ehemaligen
Wirtschaftsgebéudes wird eine wohnliche Nutzung als EFH angenommen.

Bestimmung der Gesamtnutzungsdauer in Abhéngigkeit vom Ausstattungsstandard
18P.x60J+24P.x80J.+1P.x1007J.+3P.x 100 J. =3400/46P. = 74 J. GND.

Bestimmung des (vorldufigen) fiktiven Baujahres: Entkernung und Erneuerung 1982:
Jahr der Entkernung und Emeuerung — (20% von 100 Jahren) = fiktives Baujahr.
1982 — 20 Jahre = 1962 = (vorlaufiges), fiktives Baujahr.

Vorlédufiges, fiktives Alter: 2015 — 1962 = 53 Jahre.

Beriicksichtigung der Mitte der 80er Jahre durchgefiihrten Modernisierungen gem.
Fiktive RND infolge der Modernisierungen gem. Tab. 2-5 und 2-6: ca. 18 Jahre.
Fiktives Alter: 74 Jahre GND — 18 Jahre modifizierte RND = 56 Jahre.

Fiktives Baujahr: 2015 — 56 J. = 1959.

Normalherstellungskosten (Band IIT; Seite 3.01.1/1/4 )
im Basisjahr 2000 (ohne Baunebenkosten) fiir Schitzobjekt: 225,00 €/cbm.
Anpassung der NHK:

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag(Basisjahr 2000=100) 1,29
Beriicksichtigungsfaktor fiir fiktives Baujahr 1959 0,81
Berticksichtigungsfaktor Gebdudegrofie (940cbm / 780cbm) 0,94
Beriicksichtigungsfaktor Anbausituation an Werkstattbereich 0,98
Berticksichtigungsfaktor gewichteter Ausstattungsstandard

(18x0,73+24x0,84+1x1,00+3x1,28)/46 0,83

Normalherstellungskosten(ohne Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag (iiberwiegend Gebéudetyp 1.32)

225,00 €/cbm x 1,29 x 0,81 x 0,94 x 0,98 x 0,83 = 179,76 €/cbm
Korrigierte Normalherstellungskosten = 180.00 €/cbm

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag (ohne Baunebenkosten)
umbauter Raum x Normalherstellungskosten

940 cbm x 180,00 €/cbm = 169.200,00 €
Baunebenkosten = 16 % + 27.072.00€
Herstellungswert des Gebiudes

am Wertermittlungsstichtag (inkl. BNK) = 196.272,00 €
Wertminderung wegen Alters (nach Ross)

Restnutzungsdauver = 18 Jahre
66,34 % des Herstellungswertes (inkl. Baunebenkosten) - 130.206,84 €
Zwischensumme Sachwert Siidfliigel Wirtschaftsgebidude =  66.065.16 €,
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Nordfliigel: Wirtschaftsgebaude (Werkstatt mit Biiro, Lager, Garage)

Hinweis: Als wirtschaftlichste Folgenutzung fiir den nordlichen Teil des ehemali gen
Wirtschaftsgebaudes wird eher untergeordnete Nutzung als Werkstatt (mit Biiro und
Sozialraum im OG), Lagerflichen und Garagen angenommen.

Fiktive Restnutzungsdauer wie Siidteil rd. 18 Jahre.
Fiktives Alter wie Siidteil = 56 Jahre.
Fiktives Baujahr wie Siidteil: 2015 — 56 J. = 1959,

Normalherstellungskosten (Band IIT; Seite 3.01.1/VI/1-2 )
im Basisjahr 2000 (ohne Baunebenkosten) fiir Schétzobjekt: 150,00 €/cbm.
Anpassung der NHK:

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag(Basisjahr 2000=1 00) 1,29
Beriicksichtigungsfaktor fiir fiktives Baujahr 1959 0,81
Beriicksichtigungsfaktor fehlender Ausbau Durchfahrt/ Speicher 0,90

Normalherstellungskosten(ohne Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag
150,00 €/cbm x 1,29 x 0,81 x 0,90

141,06 €/cbm
Korrigierte Normalherstellungskosten = 141.00 €/cbm

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag (ohne Baunebenkosten)
umbauter Raum x Normalherstellungskosten

1.280 cbm X 141,00 €/cbm = 180.480,00 €
Baunebenkosten = 14% 35 25.267.20 €
Herstellungswert des Gebiudes

am Wertermittlungsstichtag (inkl. BNK) = 205.747,20 €
Wertminderung wegen Alters (nach Ross)

Restnutzungsdauer _ = 18 Jahre
66,34% des Herstellungswertes (inkl. Baunebenkosten) - 136.492,69 €
Zwischensumme Sachwert Nordfliigel Wirtschaftsgeb. = 69.254,51 €

Zwischensumme ehem. Wirtschaftseebiude gesamt
66.065.16€ + 69.254.51€ = 135.319.67 €
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4.3.4 Zusammenfassung der Sachwerte
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (inkl. BNK)
Gebidudewerte und besondere Bauteile

1.) Haupthaus 1.829.851,40 €
2.) 4 Balkone, 2 Vordacher, AuBentreppen, Zeitwert pauschal 40.000,00 €
3.) Kaminéfen, Dachgauben, Zeitwert pauschal 15.000,00 €
4.) Forst-/ Pfortnerhaus 119.684,74 €
5.) Ehem. Wirtschaftsgebiude 135.319.67 €
Wert der baulichen Anlagen insgesamt 2.139.855,80 €

Wert der gebidudeanteiligen AuBenanlagen (inkl. BNK); Zeitwerte pauschal
1.) Ver- und Entsorgungsanschliisse
2.) Bauliche AuBlenanlagen und besondere Pflanzungen

Zeitwert der Auflenanlage pauschal geschitzt + 110.000,00 €
Bodenwert + 203.000,00 €

Vorlaufiger Sachwert der bebauten Teilfléiche
insgesamt (Bodenwert und Wert der baulichen
und sonstigen Anlagen und Baunebenkosten) =2.452.855,80 €

'Anpassung an den Grundstiicksmarkt:

Auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt liegen keine Kaufpreisauswertungen fiir
vergleichbare, Grundstiicke (denkmalgeschitzte, villenartige Gebaude mit
Nebengebzuden und parkihnlicher Anlage im AuBenbereich; ohne wesentliche
Baumingel und Bauschiden bzw. ohne mietrechtliche Bindungen) am
Wertermittlungsstichtag vor. Demnach kann der Gutachter nur auf sonstige Daten
des Wertermittlungsforums Dr. Sprengnetter zuriickgreifen.

In Band II wird fiir gemischt genutzte Grundstiicke (wohnlich und gewerblich) bei
einem vorlaufigen Sachwert von 1 Mio. sowie 300€/qm Bodenwertniveau ein
Sachwertfaktor von 0,47 angegeben. Nach einer weiteren Untersuchung wurde fiir
reine Gewerbegrundstiicke bei einem vorldufigen Sachwert von 2,5 Mio. sowie
30,00€/qm Bodenwertniveau ein Sachwertfaktor von rd. 0,44 ermittelt.

Fir reine Wohngrundstiicke (Mehrfamilienhéuser) liegt der Sachwertfaktor bei
100,00€ Bodenwertniveau und einem vorliufigen Sachwert von 1,2 Mio. bei 0,37.
(Vorstehende Angaben gelten ausschlieBlich fiir innerdrtliche Lagen).

geschitzter Marktanpassungsfaktor demnach x 0,45

Marktangepasster vorldufiger Sachwert des bebauten

Grundstiickes insgesamt =1.103.785,10 €
Wertminderung wegen Bauméngel und Bauschiden,

sonstige, wertmindernde Umstinde

Wertminderung gesamt geschétzt - 50.000,00 €
Marktangepasster Sachwert =1.033.785,10 €
Sachwert somit gesamt geschiitzt rd. 1.054.000,00 €.
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Ertragswertermittlung

Das Ertragswertverfahren ist in der InmoWertV gesetzlich geregelt. Der
Ertragswert setzt sich zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen
Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen wird im Ertragswertverfahren auf der
Grundlage des Ertrages (Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen entfallenden
Anteils) ermittelt. Die Daten der Ertragswertermittlung sind nachfolgend erliutert.

Ertragsverhéltnisse:

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren jahrlichen
Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohwert abziiglich der
Bewirtschaftungskosten.

Rohertrag:

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemBer Bewirtschaftung und zulissiger
Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere
Mieten und Pachten. Der Ermittlung des Rohertrages sind nicht die tatsichlichen
Mieten, sondern die ortsiiblichen Mieten, auch unter Berticksichtigung der
Gesamtmieththe, zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten:

Kosten, die zur ordnungsgemiiBen Bewirtschaftung des Grundstiickes ( insbesondere
~ Gebiude ) laufend erforderlich sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die

Abschreibung, die nicht umlagefihigen Betriebskosten, die Instandhaltungskosten,

die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Die Abschreibung ist durch

Einrechnung in den Barwertfaktor (frither Vervielfiltiger) beriicksichtigt.

Liegenschaftszinssatz:

Der Liegenschaftszinssatz ist eine ReihengroBe im Ertragswertverfahren. Er wird
regelméBig aus Marktdaten (Kaufpreise und der ihnen zugeordneten Reinertréige)
abgeleitet. Welcher Zinssatz (Liegenschaftszinssatz) der Verzinsung zugrunde zu
legen ist, richtet sich nach der Art des Objektes und dem zum
Wertermittlungsstichtag auf dem &rtlichen Grundstiicksmarkt herrschenden
Verhiltnissen.

Restnutzungsdauer:

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre einzusetzen, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgeméBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch genutzt werden konnen. Die Ansitze kdnnen der nachstehenden Berechnung
entnommen werden.

Sonstige wertbeeinflussende Umstinde:

Als sonstige wertbeeinflussende Umstiinde kommen insbesondere in F rage:

Die Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke oder wohnungs- und mietrechtliche
Bindungen sowie Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, soweit sie nicht
bereits durch den Ansatz des Ertrages oder durch eine entsprechend geénderte
Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind.
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Nettokaltmiete (ortsiiblich und nachhaltig erzielbare Miete)
Mietbeeinflussende Faktoren

1.) Lagequalitit (stark abhéngig von der jeweiligen Nutzungsart).

2.) Hohe der Gesamtkosten (Miete / Pacht und Nebenkosten).

3.) Zustand der Raumlichkeiten/ Ausstattung / Modernisierungsbedarf
4.) Nachhaltigkeit der Nachfrage/Angebote in der Region.

Mieteinheit Hauptnutzfliche ca. Nettokaltmiete

Haupthaus und Forsthaus  gm €/qm monatlich jahrlich

KG Haupthaus mit Garten ca. 289 ca. 2,00 ca. 578,00 € 6.936,00 €
EG Haupthaus mit Terrasse ca. 332 ca. 6,50 ca.2.158,00€ 25.896,00 €
1.0G Haupthaus ca.336 ca.5,00 ca.1.680,00€ 20.160,00 €
2.0G Haupthaus ca.307 ca.4,00 ca. 1.228,00€ 14.736,00 €
Ehem. Wohnung DG Haupthaus ca. 80 ca.2,00 ca. 160,00 € 1.920,00 €
Nebenrdume KG u. DG Haupth. ca. 225 ca. 1,50 ca. 338,00 € 4.056,00 €
Forst- / Pfortnerhaus ca. 106 ca.4,00 ca. 424,00€ 5.088.00 €

jéhrliche Nettokaltmiete insgesamt (inkl. Grundstiicksanteil) 78.792,00 €

Bewirtschaftungskosten jihrlich insgesamt im v. H.
der Nettokaltmiete = 25 % - 19.698,00 €

jahrlicher Reinertrag = 59.094,00 €

Reinertrag des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des
Bodenwertanteils, der den Ertréigen zuzuordnen ist)

Liegenschaftszinssatz * Bodenwert fiktive Teilfldche

6,00 % *120.000,00 € - 7.200,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen = 51.894,00 €
Barwertfaktor einschl. Abschreibung bei 38 Jahren

Restnutzungsdauer und 6,00% Liegenschaftszinssatz * 14,846
Ertragswert der baulichen Anlagen = 770418,32 €
Bodenwertanteil fiktive Teilfliche 4000gm + 120.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert Hauptgebéiude u. Forsthaus = 890.418.32 €
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Mieteinheit Hauptnutzfliache ca. Nettokaltmiete

ehem. Wirtschaftsgebiude gm €/qgm monatlich jéhrlich
Stidteil; EG-Lagerrdume ca. 84 ca.2,50 ca. 210,00 € 2.520,00 €
Stidteil; Wohnung EG-OG  ca. 116 ca. 3,75 ca. 435,00€ 5.220,00 €
Nordteil; Lager, Werkstatt, usw. ca. 250 ca. 1,50 ca. 375.50€  4.500,00 €

Jahrliche Nettokaltmiete insgesamt (inkl. Grundstiicksanteil) 12.240,00 €
Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt im v. H.

der Nettokaltmiete = 25 % - 3.060,00 €
Jjahrlicher Reinertrag = 9.180,00 €

Reinertrag des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des
Bodenwertanteils, der den Ertrigen zuzuordnen ist)

Liegenschaftszinssatz * Bodenwert fiktive Teilfléche

5,25 % *30.000,00 € - 1.575,00 €
Enrag der baulichen Anlagen = 7.605,00 €
Barwertfaktor einschl. Abschreibung bei 18 Jahren
Restnutzungsdauer und 5,25% Liegenschaftszinssatz * 11,468
Ertragswert der baulichen Anlagen = 87.214,14¢€
Bodenwertanteil fiktive Teilfliche 1000gm + 30.000,00 €

Vorlaufiger Ertragswert ehem. Wirtschaftsgebiude = 117.214.14 €

Vorl. Ertragsw. Haupt-, Forsthaus, Wirtschaftsgeb.
890.418,32€ + 117.214,14€ =1.007.632,50 €

Bodenwert restlicher Freiflédchen von 17.533gm +  53.000,00 €

Berticksichtigung besonderer wertbeeinflussender
Umsténde; Wertminderung fiir Bauméingel und

-schiden, Renovierungsstau - 50.000,00 €
Ertragswert insgesamt =1.010.632.50€
Ertragswert insgesamt rund =1.011.000,00 €
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Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden am
Wertermittlungsstichtag tiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich sowohl am
Sachwert (Eigennutzung) wie auch am Ertragswert (Vermietung / Verpachtung)
Orientieren konnen. '

Daher werden in einer ersten Gewichtung sowohl der Sachwert, wie auch der
Ertragswert mit dem Faktor 1 bewertet.

Die maligeblichen Daten, welche dem Ertragswert zugrunde liegen
(Liegenschaftszinssatz und Kaltmiete) sind aufgrund der vorliegenden
Datengrundlage beim diesem Bewertungsobjekt von gréBerer Genauigkeit als
die dem Sachwertverfahren zugrunde liegenden Daten (angepasste
Normalherstellungskosten und insbesondere der Sachwertfaktor).

Daher wird in einer zweiten Gewichtung der Sachwert mit dem Faktor 1

und der Ertragswert mit dem Faktor 3 bewertet.

Sachwert:  1.054.000,00 € * (1+1)=  2.108.000,00 €
Ertragswert: 1.011.000,00 € * (1+3)=  4.044.000.00 €
6.15.200,00 € : 6 =1.025.333,33 €

Der Verkehrswert fiir eine Teilfliche der Grundstiicke in 66693 Mettlach
Gemarkung Mettlach, Flurnummern 1345/66; 1346/66 und Teiltliche Parzelle 66/19
Gemarkung Saarholzbach, Flurnummern 203/2; 203/4; 203/5; Teilflichen der
Parzellen 203/7 und 203/ 8.

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.07.2015 mit rund 1.025.000,00 €
geschiitzt.

Merzig, den 29.07.2015

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber
und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung
durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Verzeichnis der Anlage

Verwendete Literatur zur Wertermittlung

Sprengnetter Immobilienbewertung:
Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten und fiir sonstige

Wertermittlungen.
Band I-IV : Marktdaten und Praxishilfen
Band V- XVI : Lehrbuch und Kommentar

Sinzig (Loseblattsammlung)

Immobilienpreisspiegel Saarland IVD / RDM von 2014/2015.
Grundstiicksmarktbericht 2011 fiir den Saarpfalz-Kreis.

Leitfaden zur einheitlichen Ermittlung und Darstellung der Bodenrichtwerte der
Zentralen Geschiftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte fiir das
 Saarland (ZGGA).

Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses des Landkreis Merzig-Wadern.
Abgeleitete Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses des Landkreis Merzig-

Wadern sowie der Zentralen Geschiiftsstelle der Gutachterausschiisse fiir
Grundstiickswerte fiir das Saarland (ZGGA).
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5.0.1.  Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB
Baugesetzbuch in der jeweils giiltigen Fassung

ImmoWertV
Immobilienwerteermittlungsverordnung in der jeweils giiltigen Fassung

BauGB — Malinahmen G
Mafnahmengesetz zum BauGB in der jeweils giiltigen Fassung

BauNVO

Baunutzungsverordnung in der jeweils giiltigen Fassung
WertR

Wertermittlungsrichtlinien in der jeweils giiltigen Fassung
Band I-IV : Marktdaten und Praxishilfen
Band V- XVI : Lehrbuch und Kommentar

Sinzig (Losebla‘ftsazmnlung)
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5.2 Flurkarte mit Angabe der zu bewertenden (Teil)-Fliche (225,53 Ar)
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5.4.

Zusammenfassung der Grundbuchangaben zu den betroffenen Parzellen. 203/67?

Schloss Ziegelberg:

Gesamtflidche: 225,53 Ar;

Schloss, ehem. Pfortnerhaus, ehem. Wirtschaftsgebaude, Garten, Parkplitze, Parkanlage.
Weites Baugelénde ist im betroffenen Bereich nicht ausgewiesen und vorgesehen.

Die Grundstiicke sind eingetragen im Grundbuch von Saarhélzbach, Blatt 1800:

Flur 2

Nr. 203/7 Ifd. Nr. 76,

Nr. 203/8 Ifd. Nr. 177,

Nr. 203/4 Ifd. Nr. 179,

Nr. 203/5 1fd. Nr. 180 und

Nr. 203/2 1fd. Nr. 178.

Belastet sind alle diese Grundstiicke mit einem Sanierungsvermerk. 11/2

sowie im Grundbuch von Mettlach, Blatt 741:

Gemarkung Mettlach Flur 1

Nr. 1346/66 1fd. Nr. 251,

Nr. 1345/66 1fd. Nr. 250 und =~

Nr. 66/19 1fd. Nr. 674. '

Belastet sind alle 3 Grundstiicke mit einem Sanierungsvermerk. I1/54.
Die letztgenannte Parzelle ist ferner belastet wie folgt:

I1/23 Saar-Ferngas-Leitungsrecht

11/29 Hochspannungsfreileitung

11/62 Hochspannungsdoppelerdkabelrecht VSE
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5.5.  Baupléne (ohne MaBstab; Abweichungen sind vorhanden)
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Schnitt

[SCHNITT O.M.
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Forst-/ Pfértnerhaus

Grundriss KG
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Schnitt

SCHNITT " A - A
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KG-Flur mit westlicher AuBentiir P?rsonal-WC
S SRR
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Detail Feuchteschiden KG-AuBenwand KG-Flur

Waschkiiche
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Ol-Zentralheizung (ca. 2010)

>

Warmluftheizungs-Installationen

B =
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p pg_@ausbereich Raum 6 im EG-Restaurantbereiqh

Relativ kleiner Aufzug im Tre
- 1 ;'; f.'__--"__'. et

Zimmer 7 (Biiro)
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Decken und Wiande mit Holzverkleidung

Raum Nr. 4

Ausgang zur tiberdachten Veranda

B el

67



Dipl. - Ing. Peter Barth - Architekt AKS
Gerichtlich bestellter Sachverstindiger fiir die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstiicke
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Landkreis Merzig-Wadern
Fitter Str. 2, 66663 Merzig - Hilbringen, Tel.: 06861/78848 — Fax: 06861/78849

historische Bodenbeldge

Ty ﬁ;! !

i

Beispiel WC-Anlagen im EG
s e

Biiroraum Nr. 10
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Raum Nr. 13 im 1. OG

Sitzungssaal der Gemeinde (Westseite)
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4

DG-Abstellraum teils niedrige Raumh&hen
[: - - |
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GD-Flur Bereich Wohnung DG-Bad der Wohnung

Beispiel DG-Wohnraum

peicherboden im Westturm
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Forst-/ Pfortnerhaus

Stidostansicht
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Gaste-WC
BRI :
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Ostansicht

Beispiel Feuchteshﬁden KG )

Beispiel Ausbesserung
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Detail Innenbereich Garage

Beispiel Korrosionsschéden Deckentréiger
4 — :
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Beheizung mit Einzelofen _ OG-Speicherbereich

einfache OG-Lagerflichen

0G-Bad in ehemaliger Wohnung Wiinde teils mit Fliesenbelag
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OG-Zimmer Ubungsraum Feuerwehr

Wohnungs-WC
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Elektro-Hauptverteilung

Holztreppe zum OG
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OG-Kiiche Jugendforum _  0G-Bad Jugendforum

e

Detail Innentiir . - OG-Ostzimmer Jugendforum

L
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