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GUTACHTEN

AZ 10/32 24 | 4 K 8/24

Uber den Verkehrswerti. S. § 194 BauGB der Versteigerungsob-
jektes: Mit einem Mehrfamilienhaus bebautes Grundstiuck, Im
Forstland 19 in 66652 GroRrosseln-Karlsbrunn.

Wertermittlungsstichtag: 29.09.2024
Verkehrswert: 190.000 €

Dieses Gutachten umfasst einschlieBlich Anhang 61 Seiten, wurde einseitig bedruckt, fir
den Auftraggeber 3-fach in gedruckter Ausfertigung und 1-fach in digitaler Ausfertigung auf
CD erstellt.
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1. Kurzfassung

Gutachten-Nr.:
Auftraggeber:

Aktenzeichen:
Beschluss vom:
Glaubigerin:

Prozessbevollmachtigte:

gegen
Schuldner:

Auftrag vom:
Ortsbesichtigung:
Wertermittlungsstichtag:
Abschluss Recherchen:
Gutachtenerstattung-am:

BGF ca.:

Wohn-/ Nutzflache ca.:
GrundstiicksgréBe ca.:
Bodenwertanteil 'rd.:

Liegenschaftszinssatz LSZ:
Vorlaufiger Verfahrenswert rd.:

BoG:
Rundungsdifferenz:

Verkehrswert:

Seite 3/61

AZ 10/32 24

Amtsgericht Voélklingen, Karl-Janssen-Stral3e
35, 66333 Volklingen

4 K 8/24 wg. Zwangsversteigerung
14.08.2024

PSD Bank RheinNeckarSaar €G, vertr. durch
Vorstand, DeckerstraBe 37-39, 70372 Stuttgart

Rechtsanwaélie

Rechtsanwalt

als Testaments-
vollstrecker Uber den Nachlass.— siehe Be-
schluss -

30.08.2024
29.09.2024
29.09.2024
22.10:2024
22.10.2024

552,00 m2
336,00 m?
439,00 m?
43.000 €
1,80%
189.000 €
950 €
50,00 €

190.000 €

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundsttick, Im Forstland 19 in 66652 GroRrosseln-Karlsbrunn.
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2. Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Amtsgericht Voélklingen mit Beschluss vom 14.08.2024 in dem Zwangsversteige-
rungsverfahren Aktenzeichen 4 K 8/24.

Grund der Gutachtenerstellung / Auftrag

Geman o.g. Beschlusses des Amtsgerichtes Vélklingen ist der Verkehrswert des
Versteigerungsobjektes:

e Mit einem Mehrfamilienhaus bebautes Grundstlick, Im Forstland 19 in
66652 GroBRrosseln-Karlsbrunn

ZuU schatzen.

Auszug Beschluss vom 14.08.2024

Quelle: Auszug Beschluss vom 14.08.2024

Wertermittlungsstichtag (WEST)
Wertermittlungsstichtag ist als Tag der Ortsbesichtigung der 29.09.2024.

Lage der Immobilie
Im-Forstland 19
66652 GroBrosseln-Karlsbrunn

Ortsbesichtigung
Die Ortsbesichtigung wurde fiir 29.09.2024 anberaumt und durchgefihrt.

Anwesend war der Eigentimer, die Mieterin der Obergeschoss-Wohnung sowie
die Sachverstandige.

Besichtigt wurde das Untergeschoss, das Treppenhaus, die Wohnung des Ober-
geschosses, das ausgebaute Dachgeschoss (nicht vollstandig), die AuBenanlagen
und die Umgebung. Nicht von innen besichtigt wurden die beiden Garagen.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundsttick, Im Forstland 19 in 66652 GroRrosseln-Karlsbrunn.
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Hinweise zu Fotografien

Das Anfertigen und Verdéffentlichen von Innenfotografien wurde nicht gestattet. Alle
im Gutachten abgebildeten Fotografien wurden von éffentlichem Grund und Boden
aus aufgenommen.

Abschluss der Recherchen/ Sachverhaltsfeststellungen

Die Recherchen/ Sachverhaltsfeststellungen wurde am 22.10.2024 abgeschlos-
sen. Spatere Einflisse und Informationen wurden in diesem' Gutachten nicht be-
ricksichtigt.

Recherchen

e Gutachterausschuss Regionalverband Saarbriicken
e Grundbuchamt am Amtsgericht Saarbriicken

e Gemeinde GroBrosseln, verschiedene Behdrden

e (Geoportal Saarland

e Bauakteneinsicht

e Makler-, Banken- und Anbieterbefragungen

e Eigene Datenbank

Unterlagen

e Grundbuchauszug vom.10.09.2024

e Handschriftliche Notizen nebst Bildern, die am Tag der Ortsbesichtigung
angefertigt wurden

2.1 Allgemeine Hinweise

Behordenauskiinfte

Behdrdenauskinfte werden, soweit nicht im Gutachten anderweitig explizit behan-
delt, -nur unverbindlich erteilt. Fir Gutachtensergebnisse aufgrund dieser Aus-
klinfte besteht seitens des Gutachters keine Gewéahr. Gewabhr fir diese Auskinfte
kann lediglich die Auskunft gebende Stelle Gbernehmen.

Auskunft erteilenden Behdrdenmitarbeiter werden im Gutachten nicht namentlich
benannt, da diese nicht in eigenem Namen, sondern im Namen der jeweiligen Be-
hérde agieren. Im Bedarfsfall werden persénliche Daten datenschutzkonform auf
Nachfrage und bei berechtigtem Interesse bekannt gegeben.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundsttick, Im Forstland 19 in 66652 GroRrosseln-Karlsbrunn.
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Berechnungen

Gegebenenfalls zur Verfligung gestellte oder beschaffte Planunterlagen wurden
(iberschlagig auf MaBgenauigkeit und Ubereinstimmung mit der Ausfiihrung ge-
pruft. Hierdurch kbnnen dennoch Ungenauigkeiten bei der Flachen- oder Raumin-
haltsberechnung auftreten.

Die Angaben zu den Flachen werden, soweit méglich, aus diesen gefertigten Bau-
ausfiihrungsunterlagen entnommen. Die Richtigkeit und Ubereinstimmung mit
dem tatsachlich errichteten Bauwerk wird unterstellt.

Beschreibungen

Bau- und/ oder Bodenbeschreibungen dienen der-allgemeinen Darstellung. Sie
gelten nicht als vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.

Untersuchungen auf pflanzlichen oder tierischen Schéadlingsbefall sowie gesund-
heitsgefahrdende Baustoffe wurden weder.durchgefuhrt noch beriicksichtigt.

Bodenverhaltnisse

FUr die Verkehrswertermittlung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgeflhrt.
Es wurden, soweit nichts Gegenteiliges im-Gutachten erlautert wurde, altlasten-
freie Verhaltnisse, unabhangig von Grundwassereinflissen, unterstellt. Sofern bei
der Ortsbesichtigung Verdachtsmomente zu Altlasten festgestellt werden, wird auf
die zugrunde liegende Problematik hingewiesen. Art und Umfang sowie Sanie-
rungsmaoglichkeiten kénnen nurvon Spezialinstituten Gber Bodenuntersuchungen
festgestellt werden; diese wurden den Umfang einer Grundstickswertermittiung
Uberschreiten.

Urheberrecht

Der-Gutachter hat-an diesem Gutachten und allen Bestandteilen, einschlieBlich
Anhéangen, ein-Urheberrecht.

Der Auftraggeber darf das Gutachten nur fir den im Gutachten angegebenen
Zweck verwenden. Eine darlberhinausgehende Verwendung, insbesondere Ver-
vielfaltigung und Veréffentlichung, auch auszugsweise oder sinngemal, ist nur mit
schriftlicher Genehmigung des Verfassers gestattet. Sie istim Allgemeinen zusatz-
lich zu honorieren.

Sonstiges

Bei der vorliegenden Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der
vorhandenen baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag vorausgesetzt.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundsttick, Im Forstland 19 in 66652 GroRrosseln-Karlsbrunn.
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Die Funktionsféahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen / Installationen (Heizung, Wasser, Elektrik etc.) wurde nicht gepruft. So-
fern nichts Gegenteiliges im Gutachten erlautert wurde, wird Funktionsfahigkeit
unterstellt.

Alle Feststellungen des Gutachters bei der Ortsbesichtigung erfolgen: nur durch
Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung). Zerstérende Untersuchungen
werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Bau-
stoffe auf gegebenen Auskinften, auf vorgelegten Unterlagen oder-auf Vermutun-
gen beruhen. Auch wurden keine technischen Messgerate zur-Untersuchung der
Bausubstanz eingesetzt.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgt
nicht. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige
Gebrauchstauglichkeit (einschlieBlich einer eventuellen Beeintrachtigung der Ge-
sundheit von Bewohnern oder Nutzern) gefahrden.

Baumangel und —schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei,
d. h. offensichtlich erkennbar waren. In .diesem Gutachten sind die Auswirkungen
der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pau-
schal beriicksichtigt. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Un-
tersuchung anstellen zu lassen.

Ebenfalls wird unterstellt,-dass zum-jeweiligen-Wertungsstichtag séamtliche 6ffent-
lich-rechtlichen Abgaben, Beitrdge, GeblUhren usw., die moglicherweise wertbe-
einflussend sein kénnen, erhoben.und bezahlt sind. Weiterhin wird unterstellt, dass
das Bewertungsobjekt sowohl nach.Art méglicher Schaden als auch in angemes-
sener Héhe jeweils Versicherungsschutz besitzt.

In Abteilung Il des-Grundbuchs eingetragene Schuldverhéltnisse werden bei der
Bewertung nicht, berticksichtigt.. Es wird davon ausgegangen, dass valutierende
Verbindlichkeiten bei einem:eventuellen Verkaufsfall oder Zuschlag geléscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises oder eines Ausgleichsbetrages kompen-
siert werden.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundsttick, Im Forstland 19 in 66652 GroRrosseln-Karlsbrunn.
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3. Bodenbeschreibung

3.1 Lage und Umgebung

Bundesland: Saarland

Landkreis: Regionalverband Saarbriicken
Gemeinde: GroBrosseln

Einwohner: 7.891 Einwohner (Stand 31. Dez. 2023)
Landeshauptstadt: Saarbriicken

3.1.1 Makrolage'

GroBrosseln ist eine Gemeinde im Regionalverband Saarbrlicken und liegt rund
zehn Kilometer westlich des Zentrums der saarlandischen Landeshauptstadt Saar-
briicken, direkt an der Grenze zu Frankreich.

Die Ortsteile Dorf im Warndt, Emmersweiler, Gro3rosseln, Karlsbrunn, NaBweiler
und St. Nikolaus bilden die Gemeinde Grof3rosseln.

https://geoportal.saarland.de/...

T www.wikipedia.org

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundsttick, Im Forstland 19 in 66652 GroRrosseln-Karlsbrunn.
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3.1.2 Mikrolage

https://geoportal.saarland.de/...

Das Wertermittlungsobjekt liegt in einer Wohnsiedlung im westlichen Karlsbrunn.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundsttick, Im Forstland 19 in 66652 GroRrosseln-Karlsbrunn.
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3.1.3 Wohnlage

Die grobe Qualifizierung der Wohnlage erfolgt auf der Basis der vom iib Institut
innovatives Bauen Dr. Hettenbach GmbH veréffentlichten Ubersicht. Diese unter-
teilt Wohnlagen bundesweit einheitlich nach einer 5-stufigen Farbskala, deren
Farbgebung von dunkelrot fir ,Top Wohnlagen® bis hellbeige fur ,Einfache Wohn-
lagen® variiert.

Quelle: www.wohnpreis.de/...

GroBrosseln verflugt Gber gute und sehr gute Wohnlagen. Das Gebiet um das Be-
wertungsobjekt wird von guter Wohnlage dominiert.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundsttick, Im Forstland 19 in 66652 GroRrosseln-Karlsbrunn.
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3.2 Liegenschaftskataster

Quelle: Vermessungsbehdrde Saarlouis, hier nicht maBstabsgerecht

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundsttick, Im Forstland 19 in 66652 GroRrosseln-Karlsbrunn.
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Flurstiicksnachweis

Quelle: Vermessungsbehdrde Saarlouis

Orthophoto

——

https://geoportal.saarland.de/...

Hinweis zum Lageplan

Im-Lageplan/ Liegenschaftskataster wurde die Doppelgarage nicht eingemessen.

Nach Auskunft des Landesamtes fir Vermessung richten sich die Gebuhren der
Einmessung nach dem Besonderen Geblhrenverzeichnis des Saarlandes fir
Vermessung, Geoinformation und Landentwicklung. Fir eine Geb&udeeinmes-
sung ist maBgeblich der umbaute Raum des zu vermessenden Objektes entspre-
chend der Staffelung umbauter Raum der Gebaude bis 70 m?: ca. 500 €; umbauter
Raum der Gebaude bis 150 m3: ca. 550 €, umbauter Raum der Gebaude bis 400

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundsttick, Im Forstland 19 in 66652 GroRrosseln-Karlsbrunn.
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m?: ca. 650 €. Darin sind die Grundgebiihr, die Geobasisdaten, die AuBendienst-
pauschale sowie die Ubernahmegebiihr enthalten.

Aus gutachterlicher Sicht sind die Garagen der mittleren Kathegorie zuzuordnen.
Fur die Einmessung des Gebaudes wird im Rahmen der besonderen objekispezi-
fischen Grundstiicksmerkmale ein Sicherheitsabschlag von 550 € veranschlagt.

Die tatsachlichen Gebihren kénnen jedoch variieren. Es wird die-Kontaktauf-
nahme mit dem Landesamt fir Vermessung, Geoinformation und Landentwicklung
Saarlouis empfohlen.

3.3 Sonstige Merkmale

3.3.1 StraBBe/ Topografie

StraBenbelag: Schwarzdecke

FuBwege: vorhanden

Parken: Parken auf dem Grundstiick und an der Stral3e
moglich

Topografie: Hanglage

Versorgungsanschlisse:

Wasser: ja

Strom: ja (Freileitung)
Gas: nicht bekannt
Abwasser: ja

3.3.2 ErschlieBungs--und Herstellungsbeitrage

Laut Auskunft der Gemeinde GrofRrosseln ist das Grundstlick erschlossen. Es sind
keine ErschlieBungs- und Herstellungsbeitrage offen.

3.3.3 Baulasten

Laut Auskunft vom 04.10.2024 sind im Baulastenverzeichnis auf dem betreffenden
Grundstick keine Belastungen eingetragen. Weitere Nachforschungen wurden
nicht angestellt. Es wird von einem baulastenfreien Objekt ausgegangen.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundsttick, Im Forstland 19 in 66652 GroRrosseln-Karlsbrunn.
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3.3.4 Auskunft Denkmaleigenschaft

In der Denkmalliste des Saarlandes, Abruf online am 12.10.2024, wurden keine
Eintrage bekannt. Weitere Nachforschungen wurden hier nicht angestellt. Es wird
von einem denkmalfreien Objekt ausgegangen.

3.3.5 Bodenschutz- und Altlastenkataster

Bis zum Abschluss der Sachverhaltsfeststellung wurde hierzu-keine Auskunft
erteilt. Es wird von einem altlastenfreien Objekt ausgegangen.

3.4 Verkehrsanbindung

e Bushaltestelle fuBlaufig ca. 800 Meter an der SchloBstraBe
¢ BundesstraBBe B 51, ca. 13,5 Kilometer

e Autobahnanschluss BAB A620, Anschlussstelle11, Saarbricken-Klarent-
hal ca. 14,5 Kilometer,

e Autobahnanschluss BAB A6, -Anschlussstelle 4, Saarbricken-Fechingen,
ca. 22 Kilometer

e Flughafen Saarbriicken ca. 31,5 Kilometer (kurzeste StraBenverbindung)
e Volklingen ca. 13,5 Kilometer (Stadtzentrum)

e Saarlouis ca. 21 Kilometer (Stadtzentrum)

e Landeshauptstadt Saarbrticken ca. 21,5 Kilometer (Stadtzentrum)

3.5 Mietvertragsbindungen

Das: Bewertungsobjekt verfugt ber jeweils eine Nutzeinheit in den Gebaudeebe-
nen -Untergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss. Die
Wohneinheit des Untergeschosses wird vom Eigentiimer bewohnt. Die Wohnein-
heiten des Erd- und Obergeschosses sind augenscheinlich vermietet. Die Nutzein-
heit im-ausgebauten Dachgeschoss stand am Tag der Ortsbesichtigung leer.

Mietvertrage wurden nicht zur Verfigung gestellt. Hierber kénnen nur Vermutun-
gen angestellt werden.

3.6 Planungs- und Bauordnungsrecht

Laut Flachennutzungsplan des Regionalverbandes Saarbriicken ist das wertge-
genstéandliche Grundstlck als W - Wohnbauflache gekennzeichnet.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundsttick, Im Forstland 19 in 66652 GroRrosseln-Karlsbrunn.
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https://geoportal.saarland.de/..., FNP

https://geoportal.saarland.de/... B-Plan

Baurechtlich liegt das wertgegentstandliche Grundstiick im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,,Forstwiese Karlsbrunn®“.

Sonstige greifende Satzungen/ Festsetzungen, Veradnderungssperren, Sanie-
rungsmaBnahmen, Umlegungsverfahren gibt es nach Auskunft der Gemeinde
GroBrosseln nicht.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundsttick, Im Forstland 19 in 66652 GroRrosseln-Karlsbrunn.
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4. Grundbuchbestand

Grundbuchauszige vom 10.09.2024
Amtsgericht Saarbriicken
Grundbuch von Karlsbrunn

Bestandsverzeichnis

Erste Abteilung (Eigentiimer It..Grundbuch)

Zweite Abteilung

Lfd. Nr. 1 Nacherbfolge , Ersatznacherbfolge sind ange-
ordnet.

Lfd. Nr.-2 Testamentsvollstreckung ist angeordnet

Lrd. Nr. 3 gelbscht

Lfd:Nr. 4 Zwangsversteigerung ist angeordnet

Dritte Abteilung
Eintragungen vorhanden.

Eventuelle Eintragungen werden nicht berlicksichtigt.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundsttick, Im Forstland 19 in 66652 GroRrosseln-Karlsbrunn.
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4.1 Nutzung

Das Bewertungsobjekt war am Tag der Ortsbesichtigung teils vom Eigentiimer be-
wohnt, teils vermietet, teils leerstehend.

Die Mietvertrage wurden nicht zur Verfigung gestellt. Im Gutachten werden unge-
pruft Ubliche Mietvertrage ohne Mietanpassungsklausel unterstellt.

Das Bewertungsobjekt verfligt Gber zwei Garagen. Es wird ungepruft unterstellt,
dass die Garagen vermietbar sind.

4.2 Marktgangigkeit

Aufgrund aktueller wirtschaftlicher, politischer und.energiepolitischer Unsicherhei-
ten ist die Immobilienmarktsituation von Stagnation-und Unsicherheit gepragt. Zum
Wertermittlungsstichtag deuten sich vereinzelt-Entspannungen an.

Laut Erkenntnissen bei der Ortsbesichtung wurde das Wohnhaus um 1973 errich-
tet. Etwa Ende der 1980ger Jahre wurde das:Dachgeschoss ausgebaut. Beide
Garagen wurden nach dem Wohnhaus errichtet.

Die vorhandene Ol-Heizung wurde laut Erkenntnissen bei dér Ortsbesichtigung vor
etwa 15 Jahren erneuert.

Geman Erkenntnissen bei der Ortsbesichtigung befinden sich die baulichen Anla-
gen bis auf wenige Modernisierungen (z.B. Ausbau Dachgeschoss, Erneuerung
Ol-Heizung, teilweise Laminatbdden) zu groBen Telen in baujahrestypischem Zu-
stand.

Trotz einzelner) akzeptabler Ausstattungsmerkmale wird das Bewertungsobjekt
insgesamt als renovierungs- bis sanierungsbedurfitg beurteilt.

Das Bewertungsobjekt liegt innerhalb eines gepflegten Wohngebietes. Die Wohn-
lage wird als gut-beurteilt.

Mit Blick auf die Art, die-.Lage und den Zustand wird die Marktgangigkeit des Be-
wertungsobjektes insgesamt als durchschnittlich beurteilt.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundsttick, Im Forstland 19 in 66652 GroRrosseln-Karlsbrunn.
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5. Baubeschreibung

5.1 Bauliche Anlagen

Die Bau- und Gebaudebeschreibung basiert entweder auf vorhandenen Bauunter-
lagen oder auf bei der Ortsbesichtigung erlangten Erkenntnissen. Die Beschrei-
bung bzw. Auflistung erfillt nicht den Zweck zugesicherter Eigenschaften im Sinne
des Gesetzes und erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und Richtigkeit.
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Gebaudeaufteilung

Das Gebaude verflgt tber Untergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und aus-
gebautes Dachgeschoss.

Im Untergeschoss befinden sich eine Wohneinheit sowie typische Kellerraume.

Die Erdgeschossebene befindet sich oberhalb des StraBenniveaus. Im-Erd- und
Obergeschoss befindet sich jeweils eine Wohneinheit.

Das Dachgeschoss wurde laut Erkenntnissen bei der Ortsbesichtigung etwa Ende
der 1980ger Jahre ausgebaut und augenscheinlich zu Wohnzwecken genutzt. Die
Raume der Dachgeschossebene verfugen Uber geringe Deckenhdhen:

Baujahr: ca. 1973

Dachkonstruktion: hart eingedecktes Satteldach, Dammung Glas-
wolle

Fassade: Putz

Heizung: Ol-Heizung, ca. 15.Jahre alt

Elektroinstallation: vermutlich aus.dem Baujahr

Energieausweis: hat nicht vorgelegen, energetische Eigenschaf-
ten unterdurchschnittlich

Topographie: Erdgeschoss oberhalb StraBenniveau

AuBenanlagen: Zuwegung gepflastert, Gartenbereich von der

Wohneinheit > des Untergeschosses Uber
Terasse sowie Uber Tor begehbar

Garagen: zwei Garagen auf dem Grundstlick vorhanden

Ausstattungsmerkmale

Hauseingangstir: Holz-Tar, Glasbausteine neben der Haustir
und im Treppenhaus

Fenster: UG bis OG Uberwiegend 1-fach-Verglasung, im
DG 2-fach verglaste Fenster, sowie ein 1-fach
verglastes Fenster, teilweise manuelle Rollla-
den, vereinzelt Glasbausteine

Wande/Decken: Tapete, Rauhfaser
Sanitaranlagen: Sanitéranlagen aus dem Baujahr

UG: Badewanne, Waschbecken (defekt, Riss),
Stand-WC, Aufputzsplilkasten, veraltet

Hinweis: deutliche Schimmelanzeichen an Ba-
dewannenumrandung der Untergeschoss-

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundsttick, Im Forstland 19 in 66652 GroRrosseln-Karlsbrunn.



Dipl. SV (DIA) Heike Uder-Heise
Gutachten Nr. AZ 10/32 24 Seite 22/61

Wohnung. Feuchtigkeitsschaden im Wandbe-
reich kbnnen nicht ausgeschlossen werden.
EG: wurde nicht besichtigt

OG: Badewanne, Dusche, Waschbecken,
Stand-WC, Aufputzspllkasten, aus:dem Bau-
jahr, augenscheinlich jedoch gut gepflegt

DG: Dusche, Stand-WC, Aufputz-Spllkasten,
defekt, veraltet, sanierungsbedirftig

Tlren: glatte Holz-Turen in Holz-Zargen, augenschei-
lich aus dem Baujahr

FuBbdden: Kellerraume Beton/ Estrich, vereinzelt Boden-
fliesen, Wohnrdume Laminat,.im DG PVC, tex-
tile Belage

Klche: UG einfache Klche, Ober- und Unterschranke,

EG nicht:bekannt, OG einfache: Kichenmodbel
(Mietereigentum), DG keine Kiichenmébel vor-

handen

Heizkdrper: uberwiegend Rippenheizkorper, im DG auch
Flachheizkdrper

Balkon/ Terrasse: Terrasse im UG, Balkone im EG, OG

Baulicher Zustand/ Modernisierungen

Bausubstanz und-Ausstattung stammen zu grof3en teilen aus der Erbauungszeit.
Einige Moderniserungen (Ausbau Dachgeschoss, Ol-Heizung, teilweise Laminat-
bdden) wurden bereits vorgenommen.

Kurz- bis-mittelfristig-ist mit kastenintensiven MaBnahmen wie der Erneuerung der
Fenster, ggf. einer Fassadenddmmung, der Erneuerung der Sanitédranlagen und
des Daches zu-rechnen.

Insgesamt werden die baulichen Anlagen daher als als renovierungs- bis sanie-
rungsbediirftig beurteilt.

Die Garage wird dem duBeren Anschein nach als dem Baujahr entsprechend ein-
gestuft.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundsttick, Im Forstland 19 in 66652 GroRrosseln-Karlsbrunn.
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5.2 Bruttogrundflache

Die Bruttogrundflache des Wohnhauses wurde Uberschléagig aus den vorliegenden
Unterlagen ermittelt.

Berechnungq BGF:
(BGF Uberschlagig aus den vorliegenden Unterlagen ermittelt)

Geschosse | BGF m? gesamt gesamt rd.
Untergeschoss 138,00 138,00
Erdgeschoss 138,00 138,00
Obergeschoss 138,00 138,00
Dachgeschoss 138,00 138,00
BGF-Gesamt: 552,00 552,00 552,00 m2
Geschoss Faktor Breite Tiefe BGF
m m m2

552,00
Untergeschoss 1,000 12,000 11,500 138,00
Erdgeschoss 1,000 12,000 11,500 138,00
Obergeschoss 1,000] -~ 12,000 11,500 138,00
Dachgeschoss 1,000 12,000 11,500 138,00

552,00

Die Bruttogrundflache des Wohnhauses wurde mit 552,00 m? ermittelt.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundsttick, Im Forstland 19 in 66652 GroRrosseln-Karlsbrunn.
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5.3 Wohn-/ Nutzflache

Die Wohn-/ Nutzflachen i. S. wohnlich nutzbarer Flachen, werden in Anlehnung an
die vorliegenden Wohnflachenberechnung (1970) sowie der Wohnflachenverord-
nung (WoFIV) angegeben.

Der Wertansatz der Terrasse UG, Balkone EG und OG wird jeweils korrigiert, da
die Wohnflachenverordnung (WoFIV) Terrassen und Balkone in einer Spanne zwi-
schen 25% bis 50% berlcksichtigt.

Die Nutzeinheit des Dachgeschosses umfasst nicht die gesamte Geschossebene
und weist eine geringe Deckenhdhe auf. Die Nutzflache wird mittels frei geschatz-
tem Nutzflachenfaktor von 0,50 in Ansatz gebracht.

Dies wird als sachgerecht erachtet.

Wohn-/ Nutzflache (ohne Kellerraume) Wil. WilL./ Nfl.
m2 rd.
Untergeschoss 64,52 m? 64,50 m2
Erdgeschoss 109,72 m2 109,70 m2
Obergeschoss (wie Erdgeschoss) 109,72 m2 109,70 m2
Dachgeschoss (mittels Nfl.-Faktor geschatzt) 51,88 m2 51,90 m?
335,83 m2 335,80 m?
Gesamt 336,00 m?
Wohn-/ Nutzflache Faktor Wil./ Nfl. Wil./ Nfl. Wil./ Nfl.
m? m? m? rd.
Untergeschoss 1,000 56,470
zzgl. anteilig Terrasse.(3,84 x 8, 0,250 32,218 8,054
64,524 64,00
Erdgeschoss 1,000 115,680
‘abzgl. anteilig Balkon -0,500 11,930 -5,965
109,715 110,00
Obergeschoss (wie Erdgesche 1,000 115,680
-abzgl. anteilig Balkon -0,500 11,930 -5,965
109,715 110,00
Dachgeschoss (mittels Nfl.-Faktor geschatzt)
Faktor x Wfl. darunter liegender 0,50 103,750 51,875 52,00
336,00
Gesamt, gerundet 336,00

Die Wohn-/ Nutzflachen wurde mit rd. 336,00 m? ermittelt.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
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Hinweis des Gutachters

Far die Wertermittlung weist die Wohnflache eine ausreichende Genauigkeit auf.
Far Vertrage jeglicher Art, zum Beispiel Mietvertrage, weisen diese Daten jedoch
keine ausreichende Genauigkeit auf. Fir Vertrage jeglicher Art wird empfohlen, ein
Aufmalf durch einen Architekten anfertigen zu lassen.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundsttick, Im Forstland 19 in 66652 GroRrosseln-Karlsbrunn.
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6. Wertermittlung

6.1 Grundséatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Ziel jeder Wertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert.-des zu be-
urteilenden Objektes (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im Kauffall zum je-
weiligen Wertermittlungsstichtag) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung stehen entsprechend der Immobilienwert-ermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) mehrere Bewertungsmethoden zur-Verfligung:. Die mdg-
lichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermaBen gut
zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe
des Sachverstandigen, das fir die Bewertung geeignetste Verfahren auszuwéahlen
und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV kénnen zur Ermittlung des:Verkehrswerts

e + das Vergleichswertverfahren

e -« das Ertragswertverfahren

e + das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren zur Plausibilisierung herangezogen werden.

Anwendungsschwerpunkte der verschiedenen Bewertungsverfahren nach Im-
moWertV:

Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV)

Fdr manche Grundstiicksarten, z. B. Eigentumswohnungen, existiert ein hinrei-
chender Grundstlickshandel mit vergleichbaren Objekten. Den Marktteilnehmern
sind zudem die flr vergleichbare Immobilien gezahlten oder verlangten Kaufpreise
aus dem Marktgeschehen (Presse, Makler) bekannt. Da sich die Preisbildung flr
derartige Objekte im gewdhnlichen Geschaftsverkehr an diesen Vergleichspreisen
orientiert, 'sollte zu deren Bewertung mdglichst auch das Vergleichswertverfahren
herangezogen werden.

Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImnmoWertV)

Sofern flir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vorder-
grund steht, wird das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfah-
ren angesehen. Die Anwendung dieses Verfahrens kommt Uberwiegend bei Miet-
wohnhausern, gewerblich oder gemischt genutzten Grundstlicken, Hotels, usw.
zum Tragen.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
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Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)

Dieses Bewertungsverfahren kommt zur Anwendung, wenn die Ersatzbeschaf-
fungskosten des Wertermittlungsobjektes nach den Gepflogenheiten des gewdhn-
lichen Geschéaftsverkehrs preisbestimmend sind. Mit dem Sachwertverfahren wer-
den solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Renditen, sondern in der Regel zur Eigennutzung (Ein-.und Zweifa-
milienhauser) gebaut oder gekauft werden.

Wahl des Bewertungsverfahrens

Im vorliegenden Bewertungsfall handelt es sich um ein' Mehrfamilienhaus mit vier
Nutzeinheiten.

Die Preisbildung fur derartige Objekte orientiert.sich-im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr am Ertragswert oder an Vergleichspreisen.

Der zustandige Gutachterausschuss stellt.zwar far Ein--und Zweifamilienhduser
wertrelevante Daten wie Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinsséatze zur Verfu-
gung, nicht jedoch flr 3- und 4-Familienh&user.

Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssatze fur-3- und 4-Familienhauser werden
von der zentralen Geschéftsstelle der Gutachterausschusse flir Grundstiickswer-
tes des Saarlandes, zuletzt im Jahr 2022 fir den Bereichtszeitraum 2020 und 2021
veroffentlicht.

Far die nachfolgende Wertermittlung wird auf Basis des zur Verfligung stehenden
Datenmaterials das Ertragswertverfahren durchgefthrt.

Zur weiteren Plausibilisierung werden eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung
des zustandigen Gutachterausschussses eingeholt und ausgewertet sowie aktu-
elle Angebotsdaten analysiert.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
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6.2 Bodenwertermittlung

Anmerkungen zum Bodenrichtwert

Die Bodenrichtwerte sind lageabhangige Durchschnittswerte bezogen auf einen
Quadratmeter Grundstlicksflache. Sie sind fiir einzelne Gebiete oder Quartiere,
bei denen annahernd gleiche Nutzungs- oder Wertverhaltnisse vorliegen, unter
Beachtung der ortstiblichen Baunutzung ermittelt und aus Kaufpreisen abgeleitet.
Sie beziehen sich auf unbebaute, baureife und erschlieBungsbeitragsfreie Grund-
stlcke.

Die speziellen Gegebenheiten eines Grundstiickes wie Zuschnitt, Gré3e, Erschlie-
Bungszustand, werterh6hende Rechte oder wertmindernde Belastungen etc. be-
wirken Abweichungen vom Bodenrichtwert, die bei der Einzelwertermittlung jeweils
besonders berlcksichtigt werden missen.

Der Bodenwert soll nach Mdglichkeit im unmittelbaren Preisvergleich mit aktuellen,
ortsublichen Preisen ermittelt werden (vgl. §§ 15 und-16 ImmoWertV). Dieses Be-
wertungsverfahren legt zugrunde, dass die Wertigkeit des Grundstiicks von im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr erzielten Preisen-ableitbar ist. Hierflr wird eine ent-
sprechende Anzahl mdéglichst zeitnaher Vergleichsfélle bendtigt. Dabei ist fur die
Wertableitung die Vergleichbarkeit der Vergleichsfalle hinsichtlich der wertbeein-
flussenden Merkmale (§§ 4 bis 6 ImmoWertV) erforderlich.

Sofern ein direkter Preisvergleich mit Kaufpreisen von Vergleichsgrundstiicken
nicht moéglich ist, stellt,.ein indirekier Vergleich:tber geeignete Bodenrichtwerte ein
gangiges Verfahren dar. Diese werden regelmaBig durch den értlich zustandigen
Gutachterausschuss beschlossen und veroéffentlicht.

Bodenrichtwerte des zustandigen Gutachterausschusses

Legomds:
Brasimcabwa's Sadricand 2134
HARLEL TR
Lafula AzJmal
Macbeesbem

Baaleele
S enngegebls

Quelle: www.geoportal.saarland.de/...BRW 01.01.2024, online verflgbar
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Der zusténdige Gutachterausschuss hat fiir die betreffende Richtwertzone zum
01.01.2024 einen BRW flr Bauflachen von 95 €/m? veroéffentlicht.

Quelle: www.geoportal.saarland.de/...BRW 01.01.2024, online verfugbar

Konjunkturelle Anpassung

Der Wertermittlungsstichtag 29.09.2024 liegt knapp zehn-Monate nach dem zuletzt
ver6ffentlichten Stichtag des Bodenrichtwertes. Eine konjunkturelle Anpassung ist
zu diskutieren.

Zum Stichtag 01.01.2022 wurde fir den betreffenden Bereich ein Bodenrichtwert
von 85 €/ m? verzeichnet. Dies entspricht bei.angenommen linearem Verlauf einer
jahrlichen Steigerung von ca.-5,9%.

Mit Blick auf die aktuelle wirtschaftliche und politische, insbesondere energiepoliti-
sche Situation, die zur einer allgemeinen Kaufzurlckhaltung auf dem Immobilien-
sektor gefihrt hat, wird die konjunkturelle Anpassung nach dem Prinzip der Sicher-
heit mit einem Ansatz von 1,03 vorgenommen. Dies wird als angemessen erachtet.

Anpassung GrundstiicksgroBe

Der Bodenrichtwert wurde fiir eine Grundstiicksgrée von 700 m2 Grundstticksfla-
che verbffentlicht. Das Bewertungsobjekt verflgt Gber eine GréBe von 439,00 m2.
Umrechnungsfaktoren zur GréBenanpassung werden fir Mehrfamilienhauser
nicht abgeleitet. Eine GréBenanpassung wird nicht vorgenommen.

Weitere Anpassungen sind nicht ersichtlich.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundsttick, Im Forstland 19 in 66652 GroRrosseln-Karlsbrunn.
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Berechnung Bodenwert:

Stichtag: 01.01.2024
Zone: 5320003
BRW: 95 €/m?
Entwicklungszustand: B - baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand: frei
Art der Nutzung: WR
Reines Wohngebiet
Geschosszahl: Il
BRW-Flache: 700 m2
Bauweise: ed
Faktor: absolut:
Anderung allg. Wertverhaltnisse Sticht: 1,03 2,85 €/ m?
Entwicklungszustand 1,00 0 €/ m?
abgabenrechtlicher Zustand 1,00 0 €/ m?
GrundstlicksgroBe 1,00 0 €/ m?
Wohnlage/Immissionen 1,00 0 €/ m?
Anpassung insgesamt: 2,85 €/ m?
BRW (angepasst): 97,85 €/m?
BRW (angepasst, gerundet): | 98 €/m? |
Flst.: (Teil-)Flache: Qualitat: BRW: Bodenwert:
187/14 439 m? baureifes Land 98 €/m? 43.022 €

Bodenwert, gesamt, rund 43.000 €

Der Bodenwertanteil des Bewertungsgrundsticks wird mit rund 43.000 € ermittelt.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundsttick, Im Forstland 19 in 66652 GroRrosseln-Karlsbrunn.



Dipl. SV (DIA) Heike Uder-Heise
Gutachten Nr. AZ 10/32 24 Seite 31/61

6.3 Ertragswertermittlung

Der Bodenwertanteil fir das erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiick wurde insge-
samt mit rund 43.000 € ermittelt.

6.3.1 Grundlagen und Erlauterungen

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich: er-
zielbarer Ertrage ermittelt.

Marktublich erzielbare Ertrage Wohneinheiten

Auf Basis aktuell recherchierter Angebotsdaten der Real Estate Pilot AG (Geo-
Map/ Immobiliendatenbank) wurden Angebotsmieten aktueller. Anzeigen fur Woh-
nungen im Umkreis von 5 Kilometern abgerufen. Fir Flachen:zwischen 40 m? und
130 m? wurden 50 Angebote recherchiert.

50 Angebote Objektart Baujahr*) Nutzflache Preis Preis / qm
Minimum 1965 40,00 340,00 4,75
Mittelwert Wohnung 1983 77,39 575,38 7,66
Median 1983 79,00 550,00 7,44
Maximum 2000 130,00 1200,00 11,25

*) wenige Baujahre verfligbar

Die baulichen Anlagen stammen aus'den anfanglichen 1970ger Jahren. Das Be-
wertungsobjekt wird als renovierungs- bis sanierungsbedurftig beurteilt.

Augenscheinlich werden drei von vier. Wohn-/ Nutzeinheiten bewohnt. Zwei
Wohneinheitensind vermutlich.vermietet. Die Lage wird als gut beurteilt.

Insbesondere aufgrund des energetisch schlechten Ausstattungsstandards wird
das Mietniveau innerhalb des unteren Marktbereiches der verfligbaren Spanne mit
einem durchschnittlichen Ansatz von rund 6,00 €/ m? angesetzt. Dies wird als an-
gemessen erachtet.

Rohertrag

Ermittlung des Rohertrages
(nach § 18 Abs. 1 ImmoWertV [2010] und Nr. 5 EW-RL)

Nutzungs- .. marktiibl. m?-| marktibl.
einheit Flachenart Geschoss Wi./ Nfl. rd. NKM NKM monatl.
1 bis4 |Wohnen, Nutzfl. UG, EG, OG, DG | 336,00 m2 [ 6,00 €/ m? 2.016,00 €
Gesamt 336,00 m2 @ 6,00 €/m?| 2.016,00 €
[Garage [ [ | 2 Stick | 20 €/Stck] 40,00 €
2.056,00 €

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundsttick, Im Forstland 19 in 66652 GroRrosseln-Karlsbrunn.
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Ermittlung der Bewirtschaftungskosten
(nach 6 und Anlage 1 EW-RL)

Wohn-/ Geschiftshaus Garage Gesamt
Verwaltungskosten 351,00 € 46,00 €
Anzah geschétzt: 4 Nutzeinheiten 2 Stiick
Ergebnis: 1.404,00 € 92,00 € 1.496,00 €

entspricht ca. 4,58%

Instandhaltungskosten 13,80 €/ m* WF/NF 104,00 €
WHL./ Nfl. 336,00 m2 2 Stiick
Ergebnis: 4.636,80 € 208,00 € 4.844,8 €/m?
[Mietausfallwagnis [2,00% 1467,12.€
Gesamt Mietausfallwagnis wg. Wohnnutzung 7.807,92 €
Gesamt in % vom Rohertrag 31,65%

Die Bewirtschaftungskosten wurden mit einem Gesamtansatz von 7.807,92 € (ca.
31,65% des Rohertrages) ermittelt. Die Bewirtschaftungskosten fallen vergleichs-
weise hoch aus, was mit dem geringen Mietnieveau zu-erklaren ist.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich- noch wirtschaftlich
genutzt werden kann. Sie wird in der-Regel auf Grundlage des Unterschiedsbe-
trags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
mafgeblichen Stichtag unter Berlcksichtigung individueller Gegebenheiten, wie
beispielsweise durchgeflihrte oder unterlassene Instandsetzungen oder Moderni-
sierungen ermittelt.

Zum Wertermittlungsstichtag befinden sich die:baulichen Anlagen zu gro3en Tei-
len in modernisierungs- bis sanierungsbedurftigem Zustand. Aus gutachterlicher
Sicht ist kurz- bis:mittelfristig mit umfangreichen Modernsierungs- bis Sanierungs-
arbeiten zurechnen.

Ohne wesentliche-MaodernisierungsmaBnahmen ist eine Nutzung/ Vermietung
grundsatzlich dennoch flr einige Zeit im Niedrigmarktsegment méglich. In freier
Schéatzung wird hierfir ein Zeitrahmen zwischen 5 bis 15 Jahren angenommen.

Innerhalb der-Bewertung wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer mit einem An-
satz von frei geschatzt 10 Jahren gewahlt. Dies wird als angemessen erachtet.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszins driickt die Bodenwertverzinsung fir das im Boden gebun-
dene Kapital aus. Im Grunde erhéht sich der Liegenschaftszins, umso risikobehaf-
teter die Bestimmbarkeit der Richtigkeit oder Dauerhaftigkeit des Bodenwertes ist.
So ist bspw. in Spitzenlage von GroBstadten der Liegenschaftszins bei Gberwie-
gend als Wohnraum genutzten Objekten recht gering, weil die Dauerhaftigkeit ei-
nes hohen Bodenwertes aus den Erfahrungen der Vergangenheit heraus nicht be-
stritten werden kann.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundsttick, Im Forstland 19 in 66652 GroRrosseln-Karlsbrunn.
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Dagegen ist der Liegenschaftszins hoch in bspw. Gewerbegebieten ,auf der gri-
nen Wiese®, da das Risiko eines stark fallenden oder steigenden Bodenpreises
sehr hoch ist. Man kann auch sagen, umso volatiler ein Grundstickmarktbereich
ist, desto héher ist der Liegenschaftszins, oder umso ausgeglichener und gefes-
tigter der Grundstlcksmarktbereich ist, desto geringer ist der Liegenschaftszins,
ahnlich wie bei nicht immobilen Kapitalanlagen.

Der Liegenschaftszins spielt eine entscheidende Rolle im Berechnungsmodell des
deutschen Ertragswertverfahrens fir den Bodenertragsanteil, daer u. U. den Ge-
samtertragswert z.B. bei sehr hohen Bodenpreisen erheblich beeinflussen kann.
Gleichzeitig wird dieser Zins benutzt, um den Ertrag (Ertragswert) zu kapitalisieren.

Der Gutachterausschusses des Saarlandes verodffentlicht Liegenschaftszinssatze
fir Mehrfamilienhduser in Abhéangigkeit von der relativen Restnutzungsdauer.

Standard nach Bauteilen

Standard nach Bauteilen ermitteln 1 2 3 4 5

Aussenwinde 1,00 23% 157,6
Dach 1,00 15% 102,8
Fenster u. AuBentiiren 1,00 1% 67,7
Innenwénde u. - tiiren 1,00 11% 75,4
Deckenkonstr. u. Treppen 1,00 11% 75,4
FuBboden 0,50 | 0,50 5% 36,8
Sanitareinrichtungen 0,50+ 0,50 9% 66,2
Heizung 0,30 0,70 9% 66,1
sonst. techn. Ausstattung 1,00 6% 41,1
Kostenkennwert (NHK 2010) 689

ermittelte Standardstufe 2,00

standardabhéngige GND rd. 65 65

Entsprechend der Vorgaben gemai immoWertV wird die Standardstufe des Be-
wertungsobjektes mit 2,00 bewertet. Die standardabhangige Gesamtnutzungs-
dauer des:Bewertungsobjektes betragt ca. 65 Jahre.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird auf etwa 10 Jahre geschatzt. Hieraus
ergibt sich rechnerisch eine relative Restnutzungsdauer von rund 15 %.

10 Jahre/ 65 Jahre = 0,154 ~ 0,15

Regressionsformel Liegenschaftszinssatz

v = 0,5367784803In(x) - 0,1481811339

Unter Anwendung der Regressinsformel zur Ermittlung des Liegenschaftszinssat-
zes ergibt sich bei einer relativen Restzungsdauer von rund 15 % ein Liegen-
schaftszinssatz von 1,791 ~ 1,8. Fir das Bewertungssobjekt wird mit Blick auf die
vorhandene Datenbasis der ermittelte Liegenschaftszinssatz 1,8 angesetzt. Dies
wird als angemessen erachtet.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundsttick, Im Forstland 19 in 66652 GroRrosseln-Karlsbrunn.
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6.3.2 Vorlaufiger Verfahrenswert (Ertragswert)
Ermittlung des Verfahrenswertes (Ertragswertes)
Jahresrohertrag 2.056 € 24.672 €
Bewirtschaftungskosten -7.808 €
(nach 6 und Anlage 1 EW-RL) 7.808 €
Jahresreinertrag 16.864.€
jahrl. Reinertragsanteil des Bodens
(rentierlicher) Bodenwert 43.000 € -774 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 16.090 €
wirtschaftl. Restnutzungsdauer 10:Jahre
Liegenschaftszinssatz (LSZ) 1,80%
Kapitalisierungsfaktor (jahrlich nachschiissig) 9,08
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 8 146.097 €
Bodenwert 43.000 €
vorlaufiger Verfahrenswert (Ertragswert) 189.097
vorlaufiger Verfahrenswert (Ertragswert), gerundet 189.000 €

entspricht ca. 7,66 RoE

Der vorlaufige Verfahrenswert (Ertragswert) wurde mit rd. 189.000 € ermittelt.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundsttick, Im Forstland 19 in 66652 GroRrosseln-Karlsbrunn.
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6.3.3 Besondere objekispezifische Grundstlicksmerkmale

Es sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
noch nicht erfasst sind, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer
geeigneter Weise zu beriicksichtigen. Besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale sind beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein{iberdurch-
schnittlicher Erhaltungszustand, Bauméangel oder Bauschaden oder:von den
marktUblich erzielbaren Ertragen erhebliche abweichende Ertrage.

Art und Lage des Bewertungsobjektes wurden innerhalb des Verfahrens ausrei-
chend gewdurdigt, hier ist keine Anpassung notwendig. Der Zustand:des Bewer-
tungsobjektes wurde innerhalb der Mietansatze und.der angesetzten Restnut-
zungsdauer ausreichend gewirdigt.

Die Garagen wurden innerhalb des Mietansatzes mit bertcksichtigt.

Die Kiichenmdobel des Untergeschosses sind dlteren Datums jedoch noch nutzbar.
Der Zeitwert wird mit einem frei geschatzten Ansatz von 1.500 € als angemessen
erachtet.

Die Garagen wurden vom YVermessungsamt bisher noch nicht eingemessen. Die
potentiellen Kosten der Einmessung sind nach dem-Prinzip der Sicherheit in Abzug
zu bringen.

Weitere besondere objektspezifischen Grundstlicksmale sind nicht ersichtlich.

vorlaufiger Verfahrenswert (Ertragswert), gerundet 189.000 €
entspricht ca. 7,66 RoE
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 950 €
Sicherheitsabschlag Einmessung Garagen -550 €
Kichenmobel, EG 1.500 €
vorlaufiger Verfahrenswert (Ertragswert) 189.950 €
Verfahrenswert (Ertragswert), gerundet rd. 190.000 €

(entspricht rd. 565 €/ m? Wil./Nfl.)

Der vorlaufige Verfahrenswert (Ertragswert) nach Berlcksichitung der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale wurde mit rd. 190.000 € ermittelt.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundsttick, Im Forstland 19 in 66652 GroRrosseln-Karlsbrunn.
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6.3.4 Ertragswertberechnung gesamt
Ermittlung des Verfahrenswertes (Ertragswertes)
Jahresrohertrag 2.056 € 24.672 €
Bewirtschaftungskosten -7.808 €
(nach 6 und Anlage 1 EW-RL) 7.808 €
Jahresreinertrag 16.864 €
jahrl. Reinertragsanteil des Bodens
(rentierlicher) Bodenwert 43.000.€ -774 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 16.090 €
wirtschaftl. Restnutzungsdauer 10:Jahre
Liegenschaftszinssatz (LSZ) 1,80%
Kapitalisierungsfaktor (jéhrlich nachschissig) 9,08
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 8 146.097 €
Bodenwert 43.000 €
vorlaufiger Verfahrenswert (Ertragswert) 189.097
vorlaufiger Verfahrenswert (Ertragswert), gerundet 189.000 €
entspricht ca. 7,66 RoE
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 950 €
Sicherheitsabschlag Einmessung Garagen -550 €
Kiichenmébel, EG 1.500 €
vorlaufiger Verfahrenswert (Ertragswert) 189.950 €
Verfahrenswert (Ertragswert), gerundet rd. 190.000 €

(entspricht._rd. 565.€/ m? Wfl./Nfl.)

Der Verfahrenswert (Ertragswert) wurde nach Berlcksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstickswerte mit 190.000 € ermittelt.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundsttick, Im Forstland 19 in 66652 GroRrosseln-Karlsbrunn.
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Plausibilisierung

Zur Plausibilisierung der Ergebnisse wurde fiir den Zeitraum 2020 bis 2024 eine
Auskunft aus der Kaufpreissammlung fir Dreifamilien- und Mehrfamilienhduser
eingeholt. Im abgefragten Zeitraum standen konnten innerhalb der Gemeinde
GroBrosseln 20 Vergleichskaufpreise recherchiert werden. Aus Griinden des Da-
tenschutzes werden die Einzeldaten im Gutachten nicht abgebildet.

Die Vergleichsobjekte Nr. 1 bis 9, Nr. 12 und Nr. 20 verflgten Gber deutlich gréBere
GrundsticksgréBen (ca. 1000 m2 bis ca. 4000 m2) als das Bewertungsobijekt.
Diese Werte wurden eliminiert.

Von den verbliebenen 9 Vergleichskaufpreisen standen fir-3 bzw. 4 Objekte wei-
tere Daten wie Wohnflache, Bruttogrundflache, Ausstattungsstandard bzw. Bau-
jahr zur Verfigung.

Ausst.- :
i i i 2 2 2
9 Vergleichskaufpreise| Vollpreis €| BGF m WF m Grdst. m Standard Baujahr
Minimum 95.000 376 191 302 1,9 1961
Mittelwert 207.778 408 211 546 2 1965
Median 215.000 420 211 580 2,0 1962
Maximum 318.000 427 230 809 2 1973
Bewertungsobjekt 190.000 552 336 439 2 1973

Anhand der verfiigbaren Daten'ist feststellbar, dass sich der ermittelte Verfahrens-
wert (Ertragswert) gut zwischen Minimum und Mittelwert, mit Tendenz zum Mittel-
wert der Vergleichsdaten einordnen last.

Die Grundstiicksgréf3e des Bewertungsobijektes 143t sich gut zwischen Minimum
und-Mittelwert/ Median der.Vergleichsdaten einordnen.

Die zur Verfligung stehenden Ausstattungsstandards liegen in der GréB3enordnung
des Bewertungsobjektes.

Das Bewertungsobjekt befindet sich Uberwiegend in baujahrestypischem Zustand.
Es.istkurz- bis mittelfristig mit Renovierungs- und Modernisierungskosten zu rech-
nen. Insgesamt &Rt sich das Bewertungsobjekt innerhalb der Vergleichsmatrix gut
zwischen Minimum und Mittelwert, mit Tendenz zum Mittelwert einordnen.

Weitere Pausibilisierung

Zur weiteren Plausibilisierung werden Angebotsdaten der Real Estate Pilot AG
(Geo-Map/ Immobiliendatenbank) fir Mehrfamilienhduser im Umkreis von 5 Kilo-
metern abgerufen.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundsttick, Im Forstland 19 in 66652 GroRrosseln-Karlsbrunn.
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Zur besseren Vergleichbarkeit wurden Gebaude der Baujahre 1960 bis 1980 be-
ricksichtigt.

Von Januar 2024 bis 22.0ktober 2024 wurden nach Selektion beztglich Baujahr
17 Angebote recherchiert.

Angebotspreise werden selten realisiert. Um eine sichere Untergrenze: zu finden
wurde ein Sicherheitsabschlag von 5% vorgenommen.

17 Angebote BJ |Nfl. m: G":f:'"' A"ere' Preis| x Fakt 0,95 |Preis/qm q:grsd/s .
Minimum 1960] 126 175] _ 159.500] 151525 550 343
Mittelwert 1968|281 534] _ 319.235| 308.273_ | 1.165 602
Median 1966] 240 598 315.000] 299.250 | 1.201 558
Maximum 1980] 620 700] __ 739.000] ~702.050 | 2319 1170
[Bewertungsobjekt | 1973]  336] 439] | 190.000€ | 565 | 433 |

Das Baujahr des Bewertungsobjektes liegtinnerhalb der selektierten Spanne, zwi-
schen Mittelwert und Maximum.

Die Nutzflache des Bewertungsobijektes liegt zwischen Mittelwert und Maximum
der Vergleichsdaten.

Die Grundstlcksflache des Bewertungsobjektes liegt unterhalb des Mittelwertes
der Vergleichsdaten.

Der Gebaudefaktor des: Bewertungsobjektes-1aBt sich leicht oberhalb des Mini-
mums der Vergleichsdaten einordnen.

Der Grundstiicksfaktor des Bewertungsobjektes laBt sich zwischen Minimum und
Median der.-Vergleichsdaten einordnen.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Gebaude, welches groBteils im
Baujahreszustand befindet.

Trotz aktueller Wohnnutzung -und Vermietung ist kurz- bis mittelfristig mit umfang-
reichen Modernisierungs- und SanierungsmafBnahmen zu rechnen. Ein Marktteil-
nehmer des gewoéhnlichen Geschéftsverkehrs wird diesbezlglich potentielle Kos-
ten in seine Kauflberlegungen einbeziehen.

Mit Blick auf 0. g. Erlauterungen erscheint die Zuordnung des Bewertungsobjektes
innerhalb der Gesamtmatrix insgesamt plausibel.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundsttick, Im Forstland 19 in 66652 GroRrosseln-Karlsbrunn.
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7. Zusammenfassung und Verkehrswert

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der. sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder sonstiger Gegensténde oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne - Riicksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*

§ 194 BauGB

Zusammenfassung

Fir die Wertermittlung sind die allgemeine und spezielle:-Wohnlage nebst
Verkehrsanbindung sowie der Zustand des Bewertungsobjektes zu beachten.

Der Verfahrenswert (Ertragswert) des Bewertungsobjektes:

Mit einem Mehrfamilienhaus bebautes  Grundstlick;-Im Forstland 19 in 66652
GroBrosseln-Karlsbrunn,

wurde zum Wertermittlungssichtag 29.09.2024
mit 190.000 € ermittelt.

Die Plausibilitatsbetrachtungen bestétigen das Ergebnis anschaulich.

Verkehrswert .und-Ergebnis

Unter Beachtung aller Bewertungsmerkmale wurde der Verkehrswert flr das Ver-
steigerungsobjekt:

Mit einem Mehrfamilienhaus:bebautes Grundstiick, Im Forstland 19 in 66652
GrofBrosseln-Karlsbrunn,

zum Wertermittlungsstichtag 29.09.2024
mit 190.000 €
in' Worten: einhundertneunzigtausend Euro

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundsttick, Im Forstland 19 in 66652 GroRrosseln-Karlsbrunn.
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Diese Wertermittlung wurde entsprechend der Verordnung Uber die Grundsatze
fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken ermittelt.

Vorstehendes Gutachten wurde von der Sachverstandigen aufgrund eingehender
Besichtigung des Objektes und genauer Prifung der Verhéltnisse nach bestem
Wissen und Gewissen erstellt. Am Ergebnis des Gutachtens hat die Unterzeich-
nerin kein personliches Interesse.

Ensdorf, 22.10.2024

Heike Uder-Heise

Zertifizierte Immobiliengutachterin DIAZert (LF) - Zert.-Nr. DIA IB-318, Diplom Sachver-
standige, (DIA) fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke sowie fir Mieten
und Pachten, Zertifizierungsstelle DIA Consulting AG - DIN EN ISO/IEC 17024 akkreditiert.

Urheberrechtsschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber
und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte
ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
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8. Anlagen

8.1 Auszug Bauakte

Nachweis bauliche Nutzung

Heftrand

Nachweis der baulichen Nutzung nach der Baunutzungsverordnung

—_— &

Bauantrag vom: e To. ... Basherr: \>P) I

Baustelle: ... . Farlsbren. ,

... Torstwiese.
/lcﬂ. Strabe)

E

Art des Baugebletes (8. ia oiiwiiarie e, slsR AT A AR A
In der Umgebung Oberwlegend vorhandene Geschofizahl (§ 24 Abs, 2)
2.).  Hierlr zulassige Grundll3chenzahl: (§ 17 Abs. 1Sp.3) L /@1, . .

22 Hlerfor zuldssige Gescholflachenzahl: (§ 17 Abs: 1-Sp. &), . . | L

23, Hierfor zuldssige Baumassenzahl: (§ 17 Abs. 1 Sp. 5'oder § 17 Abs. 3) 0 55 B etiie s icssmsn et ceemseecs

BauWBIBE s (o1 w i weca e sie eaie e v e v N (4 e N e NG A PROTTRRRY o, o, O, [ x [

. Neu€Gcodidhenzahls . (EARE v o s« FZRALR s s v i s s s s 0 a s

TR orhandenie BatEREPAE . .+ o o o v 0 08 vam v v E TR e

Grundstiicksflache Insgesamt (Katasterflache) s\ . . 35 o v v e v 3% o0 0 0 00
Nicht anrechenbare Flache (§ 19 Abs. 3J. . . 70 o o v v 0 0 T 4 4 —_

Anrechenbare GrundstOdsfldche: oS0 v o o0 &L o0 L A

Zulassige Grundilache : -
(Wert ous Nr. 2.1, Wert ais Ne. 6): G4 x o439 I - I

OberschrgBungl < Jlo ¢ o o o «@8(e Do o 0 0 Oape v o e 0o v 00 0 s

Berelts vorhiandene Geschofifldcher . . . . .S vid v v v v i e e
Neu._ hinzuk R IR <. o oansio: o 10 300 030000 A 500 90

Zulissige Geschofiflache : :
[Wert aus Nr. 22X Wert aus Ne. -4t oF R 137 = -

ObersteRMUBES, -« .« s ha - o™ 0 6 oiu) 0 ¥ 850 88 0 d o &9 R 18 8 0K
Neu® CecchoBllschenzahl: V). . v v v v s vv vt i s i i i s

Net hinzukommende Baumasses .« « « v v v 4 0 4 0 s R R R

. Zuldssige Baumasse:

(Wert aus Nr. 2.3. XWert aus Nr, 6); iR i = s I i s

ML e L = A A B L e — T

. NeveBoumassenzahl: . . .. . s 00 i i ciesossavsossssaas N A U S

. Grundfliche der vorgesehenen Garagen: (§19AbS.S) . . . . v v v v v v v v e e 3 G,_ﬁg_ qm

Verhaltnis der Garagenflache zur GrundstOcksgrdBe: . . . . v 2 v v v v u e v u s ORTEL, (1. A 3

Auszug, Bauakte

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
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Wohnflachenberechnung

Noehnflihohanbherechnung
Hohnbmus-Neubsu
e vls iun, Foarmtbtuwicsd
cncnamas - -
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Auszug, Bauakte

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundstick, Im Forstland 19 in 66652 GroBrosseln-Karlsbrunn.
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Auszug, Bauantrag

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundsttick, Im Forstland 19 in 66652 GroRrosseln-Karlsbrunn.
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Beschreibung Baugrundstiick

Beschreibung des Baugrundstiicks

Bauantrag vom:.. &b Sl Bauherr:... . Eran_Magdalana. Briemand
Karlsbrunn, Forstwiese, Parzelle | 87/14
Baustelle: S i
vom Amtragstefier baw. Stellungnahme der Bearbettongsvermerke

Entwertfrvartasser i Gemelnd, du Bagaufsiditsbehdrde

I lst der Bauherr grundbuchmafiger /

Eig (Er‘i sberechtigter? Ja(Nein D
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Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundstick, Im Forstland 19 in 66652 GroBrosseln-Karlsbrunn.
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Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundstuick, Im Forstland 19 in 66652 GroBrosseln-Karlsbrunn.
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Plane Neubau Wohnhaus, ca. 1970
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SO :
S @hoss (hier nicht maBstabsgerecht, Ubereinstimmung mit den tatsachlichen

benheiten wurde nicht geprift)

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundstiick, Im Forstland 19 in 66652 Grof3rosseln-Karlsbrunn.
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choss (hier nicht maBstabsgerecht, Ubereinstimmung mit den tatsachli-
Gegebenheiten wurde nicht geprtift)

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundstiick, Im Forstland 19 in 66652 Grof3rosseln-Karlsbrunn.
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Plan Nachtrag, Neubau Wohnhaus, ca. 1970
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Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundstiick, Im Forstland 19 in 66652 Grof3rosseln-Karlsbrunn.
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Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundstiick, Im Forstland 19 in 66652 Grof3rosseln-Karlsbrunn.
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8.2 Plan Neubau Doppelgarage, ca. 1970
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Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
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8.4 Ertragswertmodell, LGMB 2022

Ertragswertmodell
Stichtag 1012022
Untersuchungsobjekte | Ein- und Zweifamilienhiuser
Mehrfamilienhduser

Biro- und Verwaltungsgebaude
Gewerbe und Industre

+ kein Meubau oder Erstverkauf

" Untersuchungsbereich | Saarland

* Datengrundlage Machbewertungen der ¥ Gutachteransschiisse im_Saar-
land von 2020 und 2021 {Anzabl und Verteilurg gehe
Referenzdaten)

" Erhebungsmethodik
» Bezugsgrafe Wohn- undMitz=fliche

+ Rohertrag (ROE): marktitbitch erzielbdre Ertrige aus
Mieten oder Pachten

« Bewirtschaftungshosten (BWKlnach Ertragswertricht
linie

» RemertraghROE <BWHK
» GND: gewichtet nach-Stapdardstufe

+ RND.GNE “Gebiudealter, ggf. nachsachverstindigem
Ermigssien mit modifizierter RND

« Bodenwert (B Bodenmchiwert erschliefiungs- und
kostenerstattungsbetrags™ stwie abgabenfrei nach
KAG und/dageangepasst

besondere=objektspe oifisthe Grudnsticksmerkmale

o (L9 (oG Hiktiv schadensfréie Objekte
O O\ NS
. QNN
- Auswertemethodik mulfple Regression

Tabelle 4.4: Friragswertmodell

ZentrateGes chiftsstetleder Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte des
Saarlandes

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Mit einem Mehrfamilien-
haus bebautes Grundstick, Im Forstland 19 in 66652 GroBrosseln-Karlsbrunn.
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