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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Diplom-Ingenieur - Dr. Rudolf Garber - Architekt AKS
Abt-Fulrad-Str. 36, 66271 Kleinblittersdorf-Auersmacher
Von der IHK des Saarlandes o6ffentlich bestellt und vereidigt
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Tel. 06805/22992 - Fax: 06805/22993 - e-Mail r.garber@t-online.de
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WERTSCHATZUNG

- (22
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch o\l s
Auftraggeber Amtsgericht Saarbrijcken‘l_:‘:n :‘ )
Aktenzeichen 48 K 27/24 PN
Zweck der Wertschatzung Verkehrswenermitt!uhg;~ >
Bewertungsobijekt Eigentu mswoh\n\un‘g" im Dachgeschoss rechts

Anschrift des Grundstiicks Am Ludwigsberg 46, (-;6113 Saarbriicken

Verkehrswert des unbelasteten Wohnungseigentums: 74.000,- Euro
Datum der Wertermittlung 12.02.2025
Umfang der Wertschatzung 20 Seiten, 11 Bilder, 1 Plankopie

Auftr. Nr.: 252136WS-02-EW: Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Diese Wertermittlung ist nur fir den Auftraggeber und den angege-
benen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Urhebers gestattet.
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Kurzbeschreibung

Die Wohnung befindet sich in Saarbriicken, Malstatt-Burbach-in der Strafl’e ,Am Ludwigsberg“ im
Mehrfamilienhaus Nr. 24, Dachgeschoss rechts. Lt. Aufteilungsplan ist sie mit Nr. 29 bezeichnet. Die
Wohnung besteht aus zwei Zimmern und einem Bad. Ein-kleiner Kellerraum ist vorhanden. Die
Wohnflache betragt laut. Grundbucheintrag 33,81 m2. Zum Zeitpunkt der Besichtigung war die Woh-
nung vermietet. Das Gebaude gehdrt zu-einer Wohnanlage, die aus drei aneinander gebauten Wohn-
gebauden besteht. Die Gebaude wurden ca.1982/83 errichtet, sind viergeschossig, voll unterkellert
und das Dachgeschoss ist ausgebaut. Jedes Gebaude verflgt tber ein eigenes Treppenhaus und
einen Aufzug, der vom UG bis-ins DG flihrt.

1. ALLGEMEINE ANGABEN
1.1 Daten des Grundstiicks

Wohnungsgrundbuch von Malstatt-Burbach, Blatt 11205

19,14/1000 Miteigentumsanteile an dem Grundstuick
Flur 11 Nr:-124/11, Gebaude und Freiflache, Wohnen, Am Ludwigsberg grof3: 1028 gm

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 29 bezeichneten Wohnung im
Dachgeschoss, Typ G, in einer Grofde von 33,81 gm, sowie dem Sondernutzungsrecht an dem Keller-
raum Nr. 29 und dem nicht zugeordneten PKW-Stellplatz Nr._ ;... siehe Grundbuch

Belastung in Abt. Il des Grundbuchs

.1. Beschranktes Zufahrtsrecht...

1. Grunddienstbarkeit, Mitbenutzung der Heizungs-, Versorgungs- und Entsorgungsanlage ...
1

1

Grunddienstbarkeit, Mitbenutzung der Zufahrt zur Tiefgarage...

1
3.
4,
5.1 Uberbau auf dem Grundstiick124/10 und der Eigentiimer dieses Grundstiicks hat auf die Uber-
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baurente verzichtet... Eintragung 1 bis 5 (siehe Grundbuch)

Abwicklung des Auftrags, Ortstermin, Behoérdentermine, verwendete Unterlagen,
Daten/Quellen/verwendete Unterlagen

Folgende Unterlagen wurden mir zur Verfligung gestellt:

Vom Amtsgericht:
- Auftrag/Beschluss und Grundbuchauszug

Von den Beteiligten: Keine Unterlagen

- Folgende Unterlagen wurden von mir besorgt bzw. eingesehen u.a::

- Katasterplan

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

- Auskunft aus dem Kataster tber Altlasten und Altlastenverdachtige Flachen
- Bodenrichtwert

- Bodenbewegungskataster

- Uberschwemmungsgebiete Saarland

Sonstige Hinweise zu den Grundlagen

- Die Beschreibung des Gebaudes und der Ausstattung beruht auf den Feststellungen am
Ortstermin, Auswertung von Unterlagen-und plausiblen Hinweisen.der Beteiligten am Ortstermin.

- An dem Ortstermin wurden neben der Besichtigung der Immaobilie von mir auch die beigefiigten
Fotos erstellt.

Weitere Grundlagen/Informationen, Vorbemerkung
Rechtsgrundlagen

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch vom-2.-Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt geandert durch Artikel 6
des Gesetzes vom:28. August 2013 (BGBI. I'S. 3458)

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F..der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gean-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes-vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Januar
1990 (BGBI:| S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S.
1548)

ImmoWertV 2021:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immobili-
enwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien flr die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grund-
stiicken in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlie3lich der Be-
richtigung vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)
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SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. Septem-
ber 2012 (BAnz AT 18.10.2012)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes (Ertragswertrichtlinie — EW —RL) 12. Nov. 2015

VW - RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW —
RL) 20. Marz 2014

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

Sonstige Vorschriften, Gesetze, Verordnungen, die fiir die Wertermittlung relevant sind:
Diese wurden soweit erforderlich berlcksichtigt und benannt.

Verwendete Wertermittlungsliteratur

(1) Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienwertermittlung-—= Marktdaten-und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2008

(2) Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienwertermittiung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig

(3) Kleiber/Simon u.a.: ,Verkehrswertermittiung von Grundstlicken”
3. bis 8. Auflage, Kéln 1998 bis 2017

(4) Simon/Cors/Troll: ,Handbuch der Grundstiickswertermittiung*
4. Auflage, Minchen 1997

(5) Kréll/Hausmann: ,Rechte und-Belastungen-bei Verkehrswertermittiung von Grundstticken”
3. Auflage 2006

(6) Schwirley: ,Bewerten von Mieten bei-Miet- und Verkehrswertgutachten®
3. Auflage 2017

(7) Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses Saarlouis 2018

Weitere Vorbemerkung

- Die Bodenbewertung erfolgt auf der Grundlage der Bodenrichtwerte des zustandigen Gutachteraus-
schusses

- Die Beschreibung von Grundstiick und Gebaude sind das Ergebnis der értlichen Feststellung und
der plausiblen-Angaben der Beteiligten am Ortstermin, der Auswertung der Unterlagen und eigenen
Einschatzung des Zustandes zu dem Stichtag. Die Baubeschreibung umfasst die wesentlichen Teile
der Wertfindung nach dem Verfahren ,Normalherstellungskosten®. Weitere Nachforschungen in Be-
zug auf.die Baubeschreibung sind nicht Bestandteil des Auftrags. Ergeben sich daraus Einflliisse auf
die Wertermittlung, sind diese in diesem Gutachten nicht bertcksichtigt.

- Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattung und In-
stallation (Heizung, Gas, Elektro, Wasser u.a.) wurde nicht gepruift. Die Funktionsfahigkeit dieser
Anlagen wird unterstellt. Es wird empfohlen eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen
zu lassen.

- Eine Bauteil6ffnung zur Untersuchung der Konstruktion und eventueller pflanzlicher und tierischer
Schaden wurde nicht vorgenommen. Die Beschreibung der Mangel und Schaden kann deshalb un-
vollstandig sein.

- Bauschaden und Mangel, gesundheitsbeeintrachtigende Materialien u. 8. werden, soweit sie am
Ortstermin festgestellt wurden, beschrieben. Weitere nicht festgestellte, jedoch mégliche Mangel
und Beeintrachtigungen kénnen vorhanden sein. Es wird darauf hingewiesen, dass bis Mitte der
80er Jahre bei der Errichtung bzw. Erneuerung der Gebaude die damals verwendeten Baustoffe
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und Bauteile Schadstoffe enthalten haben kénnen (z. B. Asbest in FulRbéden und Kanalen, Holzteile
und Isolierungen, die mit PCB behandelt wurden, PKP in Isoliermaterialien). Nutzungsbedingte
Schadstoffe kdnnen auch bei neueren Objekten nicht ausgeschlossen werden.

- Der Wertansatz des Abschlags flir objektspezifische Grundstiicksmerkmale wird nach den Grundre-
geln des § 8 Abs. 3 ImmoWertV vorgenommen. Danach sind diese insoweit zu bericksichtigen, wie
,<dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht®. Aus Mangel an objektiven Vergleichsdaten
muss auf allgemeine Erfahrungssatze zurtickgegriffen werden. Der Wertansatz des Abschlags fiir
Baumangel, Bauschaden, Reparaturstau u. a. wird deshalb unter Berlicksichtigung des Einzelfalls
und eines wirtschaftlich verniinftig handelnden Eigentiimers beurteilt. Fur die im Einzelfall zur
Anwendung kommenden Verfahrenswege ist mallgebend, was ein vernlnftig handelnder Eigenti-
mer machen wirde. (siehe Kleiber/Simon u.a.: ,Verkehrswertermittlung von Grundsticken, § 8
ImmoWertV” 7. Auflage, Kéln 2014, S.968 ff)

Wertermittlungsverfahren, Auswahl mit Begriindung

Die Verfahrenswahl fir die Marktwertermittlung erfolgte auf der-Grundlage der tblichen Nutzung der-
artiger Immobilien sowie der Verflgbarkeit der zu ihrer marktkonformen Bewertung wesentlichen Da-
ten des Grundstlicks. Fir die Ermittlung des Verkehrswertes von Eigentumswohnungen bietet das
Vergleichswertverfahren geeignete marktkonforme Ergebnisse. In der Regel liegen jedoch nicht aus-
reichend Vergleichswerte vor. Deshalb wird je nach-Bedarf das:Ertrags-.oder Sachwertverfahren dazu
gezogen.

Ortstermin/e
Datum 15.01.2025 Niemand anwesend

Datum 06.02.2025 Anwesend: Mieter, ein Eigentimer und
Hausverwalter

2, GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG
21 Rechtliche Kriterien der Grundstiicke
Anmerkung Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abt. Ill verzeichnet

sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berticksichtigt. Es
wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf geléscht
werden oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen
bzw. bei der Beleihung berucksichtigt werden.

Eintragung im Baulasten- Die schriftliche Auskunft der zustandigen UBA ergab, dass zwei
Baulasten eingetragen sind. Diese betreffen die Duldung der Zu-
fahrt und die Duldung des Spielplatzes auf dem Grundsttick.

Bergbaugebiet Nein

Uberschwemmungsgebiet Nein

Wasserschutzgebietszone A
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Altlasten/Kontaminierung

Nicht eingetragene Lasten
und Rechte

Umlegungs-, Flurbereinigungs-
oder Sanierungsverfahren

Planungsrecht

Entwicklungszustand

Abgaberechtlicher Zustand

2.2
Kreis/Stadt/Gemeinde/Stadtteil/
Ort

Wohnlage

Verkehrslage

Infrastruktur

Nutzung-des Umfeldes

Ausrichtung

Beeintrachtigung

Im Kataster Gber Altlasten und altlastenverdachtigten Flachen ist
das Grundstuck nicht eingetragen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z. B. begunstigende
Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen) sind nicht bekannt.

Nein

Liegt im Bereich des Bebauungsplans Nr. 121.01.04, ,Anderung
Ludwigsberg“ 15.07.1964

Baureifes Land

Es wird von einem beitrags-:und abgabefreien Grundstiick ausge-
gangen. Weitere Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt.

Lage des Grundstiicks

Landeshauptstadt Saarbriicken, Stadtteil Malstatt-Burbach,
zentrale Lage der Innenstadt

Durch:den Verkehr:und die Nahe des Stadions belastetes Wohn-
gebiet. Dies ist'lt. Mieter jedoch wegen der Orientierung der Woh-
nung nicht stérend.

Grofyraumig: sehr gute Anschlisse
Kleinraumig: Innenstadt ist fuBlaufig gut zu erreichen, Versorgung
und 6ffentliche Einrichtungen in der Umgebung

Grundschule und Kindergarten, Bushaltestelle, S-Bahnstation in
der Nahe

Stark befahrene Verkehrsflachen, Riickseite stillgelegtes Indust-
riegebiet, heute zum Teil Handel und Dienstleistungen
Die Wohnung ist an der ruhigeren Ruckseite, Fischbach, orientiert

Keine zusatzlichen bekannt
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2.3 Art, MaR, GroRe und Ausstattung des Grundstiicks

Art/Nutzung Wohngrundstuck, bebaut

Bauweise Beidseitig angebaut

Topographie Relativ flach

Gestalt und Form Ubliches Reihengrundstiick

Baugrund Von einem gewachsenen;.normal tragenden Baugrund wird aus-
gegangen

Bebauung/Nutzung der

angrenzenden Grundstiicke Beidseitig angebaute Mehrfamilienhauser
ErschlieRung Voll erschlossen

Zugang / Zufahrt Unmittelbar.von der Stral3e
Denkmalschutz Nein

Anschliisse

Gasanschluss Ja

Elektroanschluss Ja

Fernwarmeanschluss Nein

Wasseranschluss Ja

Kanalanschluss Ja
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31

Art der Bebauung

Aufteilung Wohnhaus

PKW-Garagen

Nutzung

Wohngebaude

Baujahr / Alter / Erneuerung

Bauliche Veranderungen It.
Feststellung und Unterlagen

Konstruktion

Dachkonstruktion

Dacheindeckung

Decken

Abdichtung zum Erdreich

Warmeschutz / Schallschutz

Fassade

Seite 8

GEBAUDE UND AUSSENANLAGEN
Lt. Feststellung am Ortstermin, Auswertung der Akten, plausiblen
Angaben der Beteiligten am Ortstermin

Gebaude, allgemeine Beschreibung, Beurteilung zum Stichtag

Beidseitig angebautes Mehrfamilienhaus mit einer Tiefgarage

UG: Kellerraume
EG bis 3. OG sowie DG je zwei Wohnungen

Tiefgarage im Innenhof, zur Wohnung gehort kein zugeordneter
PKW-Stellplatz

Das Gebaude ist.genutzt und-vermietet

Baujahr'um 1982/83 It. Unterlagen

Laufende-Instandhaltung und Pflege

Massivbauweise nach Art der Bauzeit

Satteldach, in traditioneller Holzkonstruktion

Ziegeleindeckung

Betondecken

Baujahrbedingte Ubliche Abdichtung

Mauerwerk verputzt, ohne zusatzliche Warmedammung, nach Art
des Baujahres
Es wurde kein Energieausweis vorgelegt

Aulenputz mit Anstrich
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Fenster/Fenstertliren

Sonnenschutz

Balkon/Wintergarten

Hauseingang/Wohnung

Treppen / Treppenhaus

Elektroausstattung

Heizung/Wasser/Warmwasser

Besonders zu veranschlagende
Bauteile

Kunststofffenster mit Isolierglasscheiben

Meist Kunststoffrollladen

Viele Wohnungen haben an der Rickseite einen Balkon

An der Vorderseite, Eingangsflur, Treppenhaus, Aufzug

Massive Terrazzotreppen

Ubliche zweckmaRige Ausstattung, Zahlerschrank im UG, Unter-
verteilungen in den Wohnungen

Zentraler Gaskessel fur die Gebaude 42 -46,
Gas-Brennwertkessel wurde um 2011/2012 eingebaut
Warmwasseraufbereitung durch Elektroeinzelgerate in den Woh-
nungen

Balkone an.den meisten Wohnungen

Festgestellte wesentliche Mangel und Schaden

1. Am Gemeinschaftseigentum

2. Wohnungseigentum

Das Gebaude befindet sich in einem guten Unterhaltungszustand.
Mangel und Schaden werden laufend beseitigt. Lt. Nebenkosten-
abrechnung stehen derzeit ausreichend Ricklagen zur Verfligung.

--Feuchtigkeitsschaden unter dem Dachliegefenster an der
Ruckseite
- An der BadezimmertUr ist das obere TUrscharnier ausgerissen
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3.2
Untergeschoss

Nutzung

Ausstattung

Dachgeschosswohnung Nr. 29

Raume

Ausstattung

Wand-/Deckenbekleidung

Bodenbelage

Innentiren

Fenster

Heizung/Warmwasser

Elektroinstallation

3.3

Hausanschluss

Vorflache

Ruckseite

Sonstiges

Ausstattung und Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellerrdaume der Wohnungen, Hausanschluss, Heizung, Versor-
gung

Kellerboden Kellermauerwerk, Elektro auf Putz

Flur, Badezimmer/WC, Wohnzimmer mit Kiiche an der Riickseite,

Schlafzimmer

Decken und-Wande verpuizt, Tapete

Laminat

Holzwerkstofftlren, furniert

Dachliegefenster Holz mit Isolierglasscheibenfenster und Sonnen-
schutz

Elektro-Durchlauferhitzer

Mittlere Ausstattung, Unterverteilung in der Wohnung

AuBenanlagen

Versorgungsanlage vom Hausanschluss bis zum 6ffentlichen Netz

Bilrgersteig

Befestigte Zufahrt, Grinanlage, PKW-Stellplatze, Tiefgarage

An der Ruickseite verlauft in der Nahe der Fischbach
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4, ANLAGEN
4.1 LAGEPLAN (ohne MaRstab)

- Mit Erlaubnis des Landesamtes fiir Kataster-, Vermessungs- und Kartenwesen (LKVK) vom 1.09.2008 — Kontrollnummer ZI 05/09 —

Landesami fiir Virmessaung, Auszug aus dem
Gienimformation usd Landentwicklumg .
Liegenschaftskataster

et w1l el
i et Mol 1 B 15 Sambncin i
Til M AP L1-016 Faa MALNTI530 Liegenschafiskame gho = L0400
v e bt b p i i ] e

Flarsitick: 13858, 136056, 2R Gemeinde  Saarbmickon Astrag-Nr. KB T30EIMS

Flus 1 Eaen Saarbrlckes Ersrell mss 20042015

Cmarkeng:  Malsias-Burbach Elaria TISHT
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5. OBJEKTFOTOS

5.1 Rickseite: Ubersicht

52 Treppenhaus DG, Ubersicht
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5.4  UG: Zahlerschrank, Ubersicht
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= & &)
5.5 DG-Wohnung: Untervertellungfiz.lb rsicht v‘\\ —l‘Q\

5.6 DG-Wohnung: Wohnzimmer, Ubersicht
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5.7  DG-Wohnung: Kochkiiche im Woh‘hzimmer;{jbersicht

D). PN e

5.8  DG-Wohnung: Duschbad, Ubersicht
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5.10 AuRenanlagen an der Riickseite, Ubersicht
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6. BODENWERTERMITTLUNG

Allgemeine Angaben zu dem Grundstiick

Betreffendes/e Grundstiick/e am

Flur 11 Nr. 124/11 Gebaude- und Freiflache, Wohnen, Am Ludwigsberg 1.028,00
gesamt 1.028,00
gesamt

Bodenrichtwert/e 01.01.2024 Euro/gm

Richtwert Euro/gm M-B-g-1V-f500-t40 110,00 inkl:.ErschlieBung
Ableitung von dem Bodenrichtwert

wertbeeinflussende Kriterien Zu- bzw: Abschlag

Bauland |Hinterland
StralRenland

Ausgangswert 110,00 [~110,00 1,00 1,00

Lage in der Zone 1 1 1 1

baul. Ausnutzung 1 1 1 1

Grole 1 1 1 1

Besonderheit 1 1 1 1

Tiefe 1 1 1 1

Breite 1 1 1 1

zeitliche Anpassung 1 1 1 1

Immission 1 1 1 1

Stralle 1 0,1 1 1

angepasster Bodenwert 110,00 | 11,00 1,00 1,00

Zusammenstellung der Ergebnisse

Betreffendes/e Grundstiick/e Art Flache Euro/gm Euro

gm

Flur 11 Nr. 124/11 Wohnbauland 1.028,00 110,00 113.080,00
Bodenwert gesamt 113.080,00
Bodenwertanteil der Wohnung 19,14 / 1.000 2.164,35

17
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7. ERTRAGSWERTERMITTLUNG
Die Erwartung der Marktteilnehmer an die Entwicklung der allgemeinen Ertrags- und Wertverhaltnisse auf
dem Immobilienmarkt werden im Liegenschaftszinssatz erfasst (Nr.7 Abs. 1 EW-RL). Die angemessenen
nutzungs-typischen Liegenschaftszinssatze (§ 22 Abs. 1 und 2 ImmoWertV, Nr. 7 EW-RL) dienen
insbesondere der Marktanpassung. Die von den Gutachterausschissen ermittelten und verdéffentlichten
Liegenschaftszinssatze sind an das spezielle Wertermittlungsobjekt anzupassen.
Anpassung des Liegenschaftszinssatzes
Abschlag unangepasster Liegenschaftszins.% *) Zuschlag
- 0,5% bis 1,0 % 3,00% 0,5% bis 1%
Orts- bis Zentrumsnahe -0,25% Randlage bis Umland
stadtische Gebiete landliche-Gebiete
Wohnnutzung (Hauser- und Eigentumswohnungen)
Haus und Grundstlick sehr grof3 Modernisierungs-
0,00% bedarf besteht
Objektbezogene Kriterien, sofern nicht sonst bertcksichtigt
Restnutzungsdauer
kirzer 0,00% langer
Summe:der Anpassungen
2,75%
angepasst. Liegenschaftszinssatz %
2,75%

*) Grundstiicksmarktbericht 2022 Saarbriicken-angepasst, Wohnungseigentum 1,5 -4,5, gewahlt, unter
Berticksichtigung des Alters u.a. Faktoren als"Ausgangswert: 2,5% (siehe auch Grundstiicksmarktberichte
Landeshauptstadt Saarbriicken und Saarland 2022)

Wertminderung wegen Alters, Bestimmung der Restnutzungsdauer

Gebaude / Jew. Fikt. Gesamt- Ant. Restnut-  |Alterswertminderung
Gebaudeteil Bauij./ Alter N-Dauer :|BGF in zungsdauer linear

fiktiv. BJ Jahre Jahre gqm % Jahre % im Mittel
Baujahr It. Unterlagen 1983 42 80 38 40,03
Fiktives Baujahr auf 1983 42 80 38 40,03
Grund der Erneuerung

Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades nach der Sachwertrichtlinie SW-RL 2012
Aus der Summe der Punkte flr die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz davor durchgefihrten
MaRnahme ergibt sich der Modernisierungsgrad. Liegen die MalRnahmen weiter zuriick, ist zu prifen, ob
nicht-ein geringerer-als der maximale Modernisierungsgrad anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte
Bauteile noch-modernen Ansprichen geniigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Punkte Wohnhaus
Modernisierungselemente maximal Punkte Tats.
Dacherneuerung inklusive der Verbesserung der Warmedammung 4 0,0
Modernisierung der Fenster und AuRentiiren 2 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0
Warmedammung der Aufienwande 4 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken und FuRbdd. Treppen 2 0,0
Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0
Gesamtpunkte aufgrund der Modernisierung |Gesamt [Geb.Alter 22 0,0
Auswirkung in Jahren: Keine Auswirkung 80 Jahre | 43| ergibt: [Jahre: 38
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Berechnungsgrundlagen: RLD, Jahre: Zinssatz % Vervielfaltiger
Betreffende Wohnung 38 2,75% 23,39
Bodenwertanteil der Wohnung Ubertrag [Euro 2.164,35

Bezeichnung W-Flache| Mieten/gm Betrag Betrag

monatlich nachhaltig jahrlich
gm/Stiick. Euro/gm erzielbar Euro
derzeit nachh. Erz.
Wohnung 33,811 10,35 10,35 350,00 4.200,00
Jahresrohertrag angehalten 33,81 350,00 4.200,00
2. Bauschaden und Mangel
Die Beseitigung der Mangel und Schaden am Gemeinschaftseigentum erfolgt-laufend durch die
Hausverwaltung. Lt. Unterlagen stehen derzeit keine besonderen Kosten an. . Es-wurden Ricklagen
gebildet. Diese reichen fiir die tbliche Unterhaltung des‘Gebaudes und fiir kleinere-Instandhaltungs-
malnahmen aus. Bei dem Sondereigentum stehen einige Schaden an (siehe Text). Dafir ist ein
Abschlag, der pauschal angesetzt wird, angemessen.
Anteil Gemeinschaftseigentum: Abschlag: rd. 0,00
Sondereigentum: geschatzt rd. 2.500,00
gesamt 2.500,00 -2.500,00
Besondere objektive Grundstiicksmerkmale gesamt -2.500,00
Jahresrohertrag der Wohnung Ubertrag 4.200,00
Abzlglich Bewirtschaftungskosten nach ImmoWertV/:2021%)
Euro Euro
Verwaltungskosten 298,00 Euro je Wohnung 298,00
je gm. Wohnfl.

Instandhaltungskosten erhoht 13,00 33,81 439,53
wegen Eigentumswohnung u. eigen Schatzung
Betriebskosten'w. umgelegt
gesamt 2021 (ohne Mietausfallwagnis) 737,53
Anpassung-tber den Verbraucherpreisindex 2020 = 100
01.01.2024; 101,00 03/2023: 120,50 879,92
Mietausfallwagnis 2% 84,00
Bewirtschaftungskosten gesamt 963,92 23% -963,92
Jahresreinertrag der Wohnung 3.236,08
Reinertragsanteil des Bodenwertanteils -2,75% 2.164,35 -59,52
Reinertrag des Gebaudeanteils 3.176,56
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Ertragswert vorlaufig 23,39 74.309,51
Bodenwertanteil 2.164,35
Vorlaufiger Ertragswert der Wohnung rd. 76.473,86
Besondere objektive Grundstiicksmerkmale

Mangel und Schaden geschatzt, pausch. Abschlag Ubertrag -2.500,00
Ertragswert des unbelasteten Grundstiicks rd. 74.000,00
Dies ergibt einen Vergleichspreis von: 2.188,70 €/gm

8. VERKEHRSWERT
A. Sachwert, Ertragswert, Gewichtung

Aufgrund der Nutzungsbestimmung des Wohnungseigentums ist davon auszugehen, dass das Erzielen
von Ertragen fir den Verkehrswert wertbestimmend ist. Der-Verkehrswert.ist deshalb von dem Ertragswert
unter Berticksichtigung der Auswertung von vergleichbaren Verkaufen und der aktuellen Marktsituation
abgeleitet.

Sachwert: 0% Euro 0,00
Ertragswert Wohnung mit Stellplatz 100% 74.000,00 Euro 74.000,00
mafigebender Wert 100% rd. Euro 74.000,00
B. Ergebnis

Verkehrswert des Miteigentumsanteils an-dem Grundstiick |rd. Euro 74.000,00
Dies ergibt einen Wertje gm Wohnflache: Euro/gm 2.188,70

Kleinblittersdorf, 12. Februar, 2025




