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Exposé

Einfamilienhaus in Quierschied-Gottelborn

EFH , freihst. , Gottelborn , Jugendstil, 164 qm WF, 1662
qm Grundst.Provisionsfrei

¥
Objekt-Nr. OM-315302
Einfamilienhaus

Verkauf: 266.500 €

Ansprechpartner:
Wolfgang Hargarter
Telefon: 0157 50492004
Mobil: 0157 50492004

Hauptstr. 200
66287 Quierschied-Goéttelborn

Saarland

Deutschland
Baujahr 1932 Zustand saniert
Grundstticksflache 1.662,00 m? Schlafzimmer 4
Etagen 2 Badezimmer 2
Zimmer 6,00 Garagen 1
Wohnflache 164,00 m? Carports 1
Energietrager Ol Stellplatze 4

Ubernahme sofort
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Objektbeschreibung

Das Wohnhaus prasentiert sich im TOP-Zustand und steht zum direkten Einzug bereit.
Es stammt aus dem Jahre 1932 und wurde liebevoll saniert und renoviert.

Das Objekt ist voll unterkellert und wurde in Massivbauweise

errichtet.

Hier hat eine Familie viel Platz um sich rundum wohlzufiihlen. Die Brennwert-Olheizung
wurde im Jahre 2013 erneuert.

Geteilte Stromzahler sind vorhanden. Anbaumdglichkeiten zur Gartenseite sind gegeben. Die
schone Fernsicht ins Griine samt dem grofziigigen Gartenbereich runden das Ganze ab.

Die Wohnflache verteilt sich auf 2 Etagen:
EG: ca. 82 gqm

-Dielenbereich

soffener Wohn- Esszimmerbereich

*Kiiche

sTageslichtbadezimmer (barrierefrei Jmit Dusche
1.0G: ca. 82 m2

*3 Schlafzimmer

sTageslichtbadezimmer mit Dusche

DG:

*nicht ausgebaut

Kellergeschoss:

Im Untergschoss befinden sich neben den 2 Kellerraumen noch der Waschraum, ein zus.
Badezimmer mit Wanne , sowie der Heizungsraum mit Zugang zum Garten

Zur Unterstellung der Fahrzeug steht eine Garage mit elektr. Garagentor, ein grof3er Carport
sowie weitere Stellplatze auf dem eigenen Grundstiick zur Verfiigung.

Das Grundsttick ist eingezaunt.

Ausstattung

Der wunderschoéne grofie Garten besticht mit seinem alten Obstbaumbestand, ein Raum far
Gartengerate steht ebenfalls zur Verfiigung.

In diesem sehr gepflegten Gartenbereich finden Sie einen Ort der zum Entspannen.
Ideal fiir Kinder und Haustiere.
Hier kénnen Sie auch schoéne Feste feiern.

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Gaste-WC
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Sonstiges

2022 Holzbdéden OG u. 1 Zimmer EG abgeschliffen und lackiert, Fa. Bodendesign Schuhmann,
Saarlouis

2022 Renovierung Wande und Decken , Erneuerung Tapete und Farbanstrich
2021 Erneuerung Warmwasservorratsbehalter
2016 Erneuerung barrierefreies Bad Erdgeschoss , Fliesen, Badheizkorper

2015 Fliesen Erdgeschoss Flur und Kellertreppe , Renovierung Treppenhaus, Treppe und
Gelander gestrichen.

2015 Hausttir und alle Fenster gestrichen
2015 Erbauung Carport, Fa. Alweda, Illingen 5.500,00€

2013 Erneuerrung Buderus Brennwerttechnik Heizung GB 125-18 BE, Fa. Heizungsbau Kohl,
Quierschied,

2002 Elektrik Erdgeschoss Kiiche erneuert

Fenster Doppelverglasung

Lage
Quierschied- Gottelborn ist eine Gemeinde im Regionalverband Saarbrticken (Saarland). Sie
liegt etwa 13 km noérdlich der Landeshauptstadt Saarbriicken.

Gottelborn liegt in verkehrsgilinstiger Lage 12 Kilometer nérdlich der Landeshauptstadt
Saarbriicken. Ober die A 1 und A 8 ist Goéttelborn an das Fernstrafennetz angebunden.

Dieses schone und erst kiirzlich sanierte Einfamilienhaus befindet sich trotz Hauptstrafie in
toller und ruhiger Wohnlage von Quierschied- Géttelborn in einer verkehrsberuhigten Zone. (
30 km/h)

Schul- und Sportzentren sowie Kindergarten kénnen fuflaufig erreicht werden.
Autobahnanbindung in Richtung Saarbriicken, Saarlouis und Luxemburg sind in 5
Autominuten zu erreichen

Mit offentlichen Verkehrsmitteln bestehen Verbindungen in die umliegenden Orte, welche im
Wesentlichen von der NVG und der RSW betrieben werden.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 269,80 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse H

Galerie

OG Holzbo6den renoviert
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Galerie

Frontansicht

Garage + Carport
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Grundstiick mit Obstbaumbestand
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Galerie

Verkehrsberuhigte Zone
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Grundrisse

n Hermann Lauer, pipi-ing. (FH), Niederlassung, Bachstr.23, 66740 Saarlouis

BAUTECHNISCHES-BURO FUR: SACHVERSTANDIGEN-GUTACHTEN,
BAULEITUNG, BEURTEILUNG VON BAUSCHADEN, MANGELGUTACHTEN,
WERTGUTACHTEN, BAUSANIERUNG, AUSSCHREIBUNGEN

Tel.: 0152-07929863
hermann.lauer@gmx.net
www.lauer-hermann-bausachverstaendiger-
im bauwesen.de

Hauptsitz: Krokusweg 2 . |
42579 Heiligenhaus

in die Handwerkskammer
g Saatlandes fir

Maurer-, Retonbauethandwerk
Maler-, Lackierer,

Stuckateut-, Esttichleger,

Wertguta“Chten

Objekt g Grundstiick mit Zweifamilienwohnhaus und
Einzelgarage sowie Carport.

Weitere zwei Stellplatze vorhanden.

Auftrag Ermittlung des Verkehrswertes zum Stichtag
03.09.2020
Datum: 07.09.2020
St 2-
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Grundrisse

-2-

Grundstiick mit
unterkellerten Zweifamilienhaus mit Einzelgarage und Carport

HauptstraRe 200, in 66287 Quierschied-Géttelborn

o
/ / ]
i

4
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Grundrisse

Inhaltsverzeichnis
Aligemeines
Auftrag
Zweck des Gutachien
Objektbesichtigung
Unterlagen
Grundstlck
Lagebeurteilung
Bodenwert
Beschreibung des Gebéudes
Baumangel

Verkehrswert
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Grundrisse

Allgemeines

Aufitraggeber:
Manuela Mayschak
HauptstralRe 200
66287 Quierschied

Auftrag:
Ermittlung des Verkehrswertes des mit einem Zweifamilienhaus und Einzelgarage,
sowie Carport bebauten Grundsttick Flurstiick 215/2, Flur 03.

Gemeinde: Querschied

Gemarkung: Gottelborn

Zweck der Begutachtung:
Zweck der Begutachtung ist die Verkehrswertermittlung des bebautem

Grundstiick zur familieninternen Einschatzung.

Objekt:
Bei dem bewertenden Objekt handelt es sich um ein Grundstiick mit einer
GesamtgroRe von ca. 1662,00 gm. Das Grundstick ist mit einer voll unterkellerten

Zweifamilienhaus und Einzelgarage, sowie Carport bebaut.
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Grundrisse

L

Zweifamilienwohnhaus mit Garage und Carport

——

Besichtigungstag:

Die Ortsbesichtigung fand am 30.08.2020 statt. Folgende Personen haben an der
Ortsbesichtigung teilgenommen:

Herr Wolfgang Hargarter
Frau Manuella Mayschak

Herr Lauer, Sachversténdigenbiiro

Das Objekt konnte ungehindert von innen und auBen besichtigt werden.
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Grundrisse

Riickansicht

Innentreppe
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Grundrisse

37~
Grundstiick:

Geometrie und Beschaffenheit:

Das langgezogene Grundstiick erstreckt sich tiber eine vordere Breite von ca. 12,50 m

und eine Lange von ca. 80,50 m.

Das Grundstiick ist Gber die HauptstraRe erschlossen. Anschlisse fiir Kanal, Wasser,

strom und Telekommunikation sind vorhanden. Die Bodenbeschaffenheit wurde im Rahmen

dieses Verkehrswertgutachten nicht untersucht.

1. Lagebeurteilung

An OrtsstraBe gelegen. Offentliche Verkehrsanbindung vorhanden. Schulen

und Kindergérten in unmittelbarer Nahe. Einkaufsméglichkeiten und Freizeitmoglichkeiten,
Grinflachen ausreichend. Infrastruktur und Wohnqualitét kann man als gut bezeichnen.
Die Ortsmitte ist schnell zu erreichen. Das Grundsttick bietet bebaubare
Erweiterungsmoglichkeiten. Fir einen Anbau liegen Plane vor. Das Objekt steht derzeit

bewohnt. Auf der HauptstraBe herrscht reger Verkehr.

2.Bodenwert

Der Bodenwert wird unter Beriicksichtigung des MaRes der baulichen Nutzung durch
Vergleichs-und Richtwaerte aus einer Kaufpreissammiung der Gutachterausschussstellen
abgeleitet.

Parzelle: 215/2

Gemarkung: Gottelborn

Stand: 04.09.2020

gm: 1662,00
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Grundrisse

-8-

GemiR § 16 der ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichsverfahren,

auf einer ausreichenden Anzahl an geeigneten Vergleichspreis von Objekten mit
hinreichend Ubereinstimmenden grundstiicksmerkmalen, zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Preisen fiir Vergleichsgrundstiicke konnen auch geeignete
Bodenrichtwerte herangezogen werden. Sie stellen einen durchschnittlichen Bodenwert
fiir ein Gebiet dar. Der Bodenwert einzelner Grundstiicke kann je nach Beschaffenheit vom
Basiswert nach oben oder nach unten abweichen. Fiir die Ermittlung des jeweiligen
Bodenwert sind objektspezifische Bewertungsfaktoren abzuleiten. Der Bodenwert steigt

und filit mit der vorhandenen baulichen Ausnutzung.

Bodenwert:  109.313,24 Euro
Gerundet: 109.000,00 Euro

3.Baubeschreibung Gebdude

Das Zweifamilienhaus ist bewohnt. Das Gebaude ist in einem sanierungsbedurftigen
Zustand. Sanierungsarbeiten wurden teilweise ausgefihrt.

Vollunterkellert und die Konstruktionsart ist Massivbau, Holztreppe und Stahlbetontreppe
mit Fliesen, neues Bad hergestellt im Erdgeschoss, Dachkonstruktion mit aften Tonziegel,
pParkettbdden und Fliesenbelag vorhanden. Oelheizung als Zentralheizung vorhanden.
Baujahr: 1932

Gesamtlebensdauer: 100 Jahre

Restlebensdauer: 12 Jahre, da ,Sanierungsbediftig
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Grundrisse

Aufsteigende Feuchtigkeit im Keller

-10-

§ahc};<\y S\efx\. Gey 22
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Grundrisse

Baumiingel: Notwendige Arbeiten

Das Bauwerk ist teilweise nicht ausreichend im Erdreich gegen aufsteigende
Feuchtigkeit abgedichtet. Kellereingang ist die aufsteigende Feuchtigkeit in der aufgehenden
Wand ersichtlich. Weiterhin sind Sanierungsarbeiten in fast jedem Gewerk am ganzen

Bauwerk erforderlich.

Aussentreppe

Kellereingang Satasid gep} 202

-11-
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Grundrisse

Kiiche

q42-
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Grundrisse

-12-

Bad:

-13-

www.ohne-makler.net/expose/315302 Seite 19/25



Grundrisse

-13-

Wohnzimmer:
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Grundrisse

-14-
Bewertungskriterien, Marktsituation, Flachenzusammenstellung

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren, unter
Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, zu bemessen. Danach

sind die Verfahren den sonstigen Umsténden des Einzelfalles zu wahlen.

Die Vermietbarkeit und der Verkauf des Objekts ist nach erfolgter Renovierung mit
gut einzustufen.
Die Flachenberechnungen wurden anhand der Planunterlagen erstelit. Die Ubereinstimmung

der MaRe in den Planen mit den tatsichlichen MaRen wurde nicht gepriift.

Sachwert

Der Sachwert der baulichen Anlagen wird auf der Grundlage der durchschnittlichen
Normalherstellungskosten, Wertbasis 2000 ermittelt. Diese sind vom Bundesministerium
Fiir Raumordnung, Bauwesen und Stidtebau ermittelt und angegeben. Die bei den
Normalherstellungskosten angegebenen Basispreise beziehen sich auf ein gm Bruttofldche
bzw. auf ein m3 Bruttorauminhalt je nach Gebdude und lokaler Orte. Die Baunebenkosten
werden beriicksichtigt. Ebenso die Gesamtnutzungsdauer des Gebdudes.
Alterswertminderung und wirtschaftliche Wertminderung werden entsprechend

objektbezogen nach Erfahrungssatzen und tatsachlichen Gegebenheiten angeglichen.

-15-
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Grundrisse

-15-
Sachwertermittiung:

Jahr der Bewertung: 2020
Fiktives Baujahr: 1932
Gesamtnutzungsdauer: 100 Jahre
Restnutzungsdauer: 12 Jahre
Gebéaudealter: 88 Jahre
Wohnfldche nach DIN 283: 130,20 gm
Umbauten Raum DIN 277: 955,330 m3

Normalherstellungskosten 2000: 955,330 m3 x 233,00 Euro

Baunebenkosten: 14 %

222.591,89 Euro

31.162,86 Euro

Zwischensumme:

Alterswertminderung 32,10%

253.754,75 Euro

- 81.455,27 Euro

Gebaudesachwert

Garagenherstellungskosten:

172.299,48 Euro

11.642,00 Euro

Aussenanlagen/Carport = 15.823,00 Euro
Bodenwert = 109.000,00 Euro
Wertminderung fiir Bauschéden, aufsteigende Feuchtigkeit = - 20.500,00 Euro
Vorldufiger Sachwert = 288.264,48 Euro

Ertragswert

Der Wert des zu bewertenden Objekt liegt fiir einen potentiellen Kaufer in erster Linie in der

Eigennutzung. Ein das eingesetzte Kapital ausreichend verzinster Ertrag ist nicht zu erwarten.

Die Ermittiung des Ertragswertes fiihrt deshalb zu keinem brauchbarem Ergebnis. Ein

Ertragswert wird deshalb nicht vorgetragen.

-16-
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Grundrisse

-16-~

Verkehrswert

Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und den tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen wire. Der Verkehrswert nach ImmoWertV als der wahrscheinlichste Preis aus dem
herangezogenen Verfahren, unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt,

zu bemessen.

Entsprechend den heutigen Marktgegebenheiten sowie der herrschenden Lehre orientiert
sich der Verkehrswert von Objekten, bei denen das Eigennutzerinteresse im Vordergrund

steht, am Sachwert.

Fiir die Abteilung des Verkehrswertes aus dem auf Normalherstellungskosten basierenden
Sachwert sind regelmiRig eine Anpassung an die aligemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt (Marktanpassung) und die Bericksichtigung besonderer

objektspezifische Grundstiicksmerkmale erforderlich.

Der Verkehrswert erreicht einerseits insbesondere der gegenwartigen Lage auf dem
Grundstiicksmarkt und der Lage des Objekts und anderseits wegen Architektur, Alter und

Ausstattung des Gebdudes den Sachwert.

A7
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Grundrisse
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Anhidnge

1. Marktwerteinschatzung
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Marktwerteinschatzung

Manuela Mayschack - Freistehendes E/ZFH mit groBem Garten

B Haus @ HauptstraBe 200, 66287 Quierschied

Thomas Spamo

R, 0681954289-68 [ info@mmotiier-—
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Thomas Spaniol
m R, 0681954289-68 [ info@immobilien-spaniol.de

M@ Einfamilienhaus

@ HauptstraBe 200, 66287 Quierschied

Manuela Mayschack -
Freistehendes E/ZFH mit
groBBem Garten

311.000 € - 1.944 € | m?
- 361K €

Die Konfidenznate fir die Bewertung: Niedrig

Haus-Spezifikation

@& 5 Zimmer & Badezimmer: 2 & Anzahl Etagen: 1 7 Wohnflache: 160 m2
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B Aussenparkplitze: 5
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IMMOBILIE

Qualitat und Zustand

i Kiiche Normal
& Badezimmer Normal
@ Fussbodf;n Normal
ﬁ Fenster Normal
& Mauerwerk Normal
Wertentwicklung
393K €
335K € fot
278K € wf
217K €
59K €
Jahr 2019 2020 2021 2022 202
Beschreibung

Gut in Stand gehalten
Gut in Stand gehalten
Gut in Stand gehalten
Gut in Stand gehalten

Gut in Stand gehailten

+ 35,38 % (+80,8K€)

in den letzten 3 Jahren

PSP TR 4

+ 24,68 % (+61,2K€)

Seit letztem Jahr

+ 3,46 % (+10,7K €)

Prognose flir das ndchste Jahr

Das in Massivbauweise 1932 errichtete freistehende Ein-/Zweifamilienhaus,

ist vollunterkeliert und steht in ruhiger Zentrumslage von Gottelborn.
Die Immobilie verfligt {iber ein schénes groBes Gartengrundstiick.
Die Wohnfldche von ca. 160m? verteilt sich auf EG und OG.

In jeder Etage befindet sich ein Bad.

Im EG modernisiertes Bad mit separatem Gaste-WC.

Fenster wurden 1982 getauscht.

Hzg.2011 erneuert (Buderus-Olzentralversorgung)

WW-Speicher 2021 neu

Elektrik in Teilen erneuert

Dach sanierungswiirdig, aber technisch noch in Ordnung.

Auf dem Grundstlick befindet sich eine Garage mit Carport,

der auch als Freisitz genutzt werden kann.

Dieser Report wurde am 14. Mérz 2022 erstellt

Thomas Spaniol
Re 0681954289-68 [ info@immobilien-spaniol.de



