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Zusammenstellung der wesentlichen Daten

Objekt: Einzelzimmer (Sondereigentum)mit Bad, in einer Alten-
und Pflegeeinrichtung. 4-geschossiges Gebaude, unter-
kellerter, Baujahr 2012, massive Bauweise, Kunststoff-
fenster, Zentralheizung (Fernwarme), PVC- und Fliesen-
belage, Tapeten, behindertengerecht, barrierefrei

Raumaufteilung: Einzelzimmer mit Bad, behindertengerecht

Wohnflache ca. 23 m2

Vergleichswert 146.0000 €

relativer Verkehrswert 6348 €/ m*WF

Verkehrswert 146.000 €

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekis: Einzelzimmer (Sondereigentum), in einer Alten- und Pflegeein-
richtung
Objektadresse: Am Krenzelsberg 19
66115 Saarbriicken
Grundbuchangaben: Grundbuch von Malstatt-Burbach, Blatt 17564,-Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Malstatt-Burbach, Flur 8, Flurstiick 86/296, zu be-

wertende Flache 4.776 mz;
Gemarkung Malstatt-Burbach, Flur 8, Flurstlick 86/42; zu bewer-
tende Flache 12 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: GemaB Beschluss“:des Amisgerichts Saarbricken vom
22.08.2024, soll durchein schriftliches Sachverstandigengutach-
ten der Verkehrswert ermittelt werden.

Wertermittlungsstichtag: 30.10.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 30.10.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Teilnehmer am Ortstermin: Frau

der Sachverstandige
Eigentimer: XXX

herangezogene Unterlagen, Erkundigun- © Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:
o 'Kopie unbeglaubigter Grundbuchauszug

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-

gen beschafft:

« Ubersichtsplan und Lageplan (Quelle: OnGeo)

¢ Kopie der Gemeinschaftsordnung und Teilungserklarung aus
der Grundakte

e Teilungsplan aus der Grundakte

o Auskunft Gber die planungsrechtliche Situation der Stadtver-
waltung Saarbriicken vom 03.09.2024

e Auskunft Ober die beitragsrechtliche Situation des Amts fir
StraBenbau und Verkehrsinfrastruktur der Stadt Saarbriicken
vom 03.09.2024

¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Unteren Bauauf-
sichtsbehdrde der Stadt Saarbriicken vom 27.09.2024

o Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung des Gutachter-
ausschusses vom 03.09.2024

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1

Bundesland:

GroBraumige Lage

Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage
innerdrtliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Saarland

Saarbrlcken ist Landeshauptstadt des Saarlandes und hat ca.
180.000 Einwohnen;

Stadtteil Malstatt-Burbach ist ein Stadtteil-im-Stadtbezirk Mitte
der saarlandischen Landeshauptstadt Saarbriicken. Dort leben
rund 29.500 Menschen

Landeshauptstadt:
Saarbriicken (ca. 5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
AS 12, Gersweiler, A620 (ca.-1,5 km entfernt)

Bahnhof:
Burbach (ca. 800 km-entfernt)

Flughafen:
Saarbriicken Ensheim (ca. 14 km entfernt)

Stadtrand;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 5 km.

Geschéafte des taglichen:Bedarfs in fuBlaufiger Entfernung;
Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufiger Entfer-
nung;

mittlere Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

keine

relativ eben

StraBenfront:
ca. 80 m;

mittlere Tiefe:
ca. 60 m;

GrundstiicksgréBe:
insgesamt 4788,00 m2;

Bemerkungen:
unregelmaBige Grundsticksform

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 ./ Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen:im Baulastenverzeichnis:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

AnliegerstraBBe

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden;
Parkplatze

elektrischer Strom, Wasser, Warme aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragféhiger-Baugrund

Beim Ortstermin gab es- keine Anhaltspunkte flr Altlasten. Es
wird daher ein altlastenfreier Zustand:unterstellt.

Dem Sachverstandigen liegt eine Kopie unbeglaubigter Grund-
buchauszug vor.

Hiernach besteht-in-Abteilung-Il 'des Grundbuchs, Blatt 17564
keine:wertbeeinflussende Eintragung.

Schuldverhaltnisse, die ggf: in Abteilung 11l des Grundbuchs ver-
zeichnet sein.kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berlck-
sichtigt.~-Es ‘wird davon, ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

keine

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich zu dieser
Wertermittlung zu beriicksichtigen.

Dem Sachverstandigen liegt eine Auskunft aus dem Baulasten-
verzeichnis vom 06.09.2024 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthélt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgeman auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstliicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitrdgen
maBgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstlck ist beziglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum- beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Alten- und Pflegeheim bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Objekt ist vermietet.

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen_ auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten:wird die
Funktionsféahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstoérungsfrei, d-h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen:Bauschaden und:Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen;eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie lber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Alten- und Pflegeheim

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Alten- und Pflegeheim;
viergeschossig;
unterkellert;
Flachdach;
freistehend

Baujahr: 2012

Modernisierung: unbekannt

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebéaude ist barrierefrei.

AuBenansicht: insgesamt AuBenddmmung (Vollwarmeschutz) mit AuBenputz

3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
Nebenrdume

Kellergeschoss:
Nebenrdume

Erdgeschoss:
Gemeinschaftsraume. Foyer, etc.

Obergeschosse:
Zimmer und Nebenrdume

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswéande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

3.2.4 Ausstattung Allgemeinflachen
Ausstattung Allgemeinflachen

Massivbau

Streifenfundament

Mauerwerk

Mauerwerk

Annahme Mauerwerk, Beton, Leichtbauwénde
Stahlbeton

Geschosstreppen:
Stahlbeton mit Fliesen

Eingangselement aus Aluminium, mit Lichtausschnitt, Hausein-
gang gepflegt

Dachkonstruktion:
Beton

Dachform:
Flachdach

Dacheindeckung:
Bitumendachbahnen

PVC- Belage, Fliesen, Tapeten

3.2.5 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
gute Ausstattung
Fernwarmeheizung

zentral Uber Heizung

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebéaudes

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung:

Personenaufzug
gut
keine erkennbar

Der bauliche Zustand ist gut.

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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3.3 Sondereigentum an dem Einzelzimmer im 1. OG

3.3.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebdude: Das Sondereigentum besteht an einem Einzelzimmer Richtung

Wohnflache/Nutzflache:
Raumaufteilung/Orientierung:
Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

StralBe (Am Krenzelsberg) im 1. OG im Aufteilungsplan mit Nr.
14 bezeichnet.

Die Wohnflache betragt geman Bauakte rd. 23 m?
Einzelzimmer mit Badezimmer, behindertengerecht
zweckmaBig

gut

3.3.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Tlren:

sanitére Installation:

schwimmender Estrich mit PVC

Tapeten, Fliesen raumhoch im Bad

Deckenputz mit:Anstrich

Fenster:aus Kunststoff mit Warmeschutzverglasung

Zimmertiren:

glatte Turblatter;

gute' Schlésser-und Beschlage;
Holzwerkstoffzargen

Bad:

eingebaute Dusche; (bodengleich), wandhangendes WC mit ver-
decktem Spllkasten, Waschbecken,

behindertengerecht

3.3.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

allgemeine Beurteilung des Sondereigen- . Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist gut

tums:

3.4 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen- unbekannt

tum:

Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsriick- unbekannt

lage):

3.5 Hausgeld
Hausgeld

unbekannt

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem guten Zustand

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 10,900/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Alten- und Pfle-
geeinrichtung bebauten Grundstlck in 66115 Saarbriicken, Am Krenzelsberg 19 verbunden mit dem Sonderei-
gentum an dem Einzelzimmer im 1. OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 14 bezeichnet zum Wertermittlungsstichtag
30.10.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Malstatt-Burbach 17564 1

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
Malstatt-Burbach 8 86/296 4.776.m?
Malstatt-Burbach 8 86/42 12 m?
Flache insgesamt: 4,788 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren-bewertet werden::Hierzu bendétigt man ge-
eignete Kaufpreise fur Zweitverkdufe von gleichen oder.vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen oder die
Ergebnisse von diesbezlglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen: durchgefihrt -werden, werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise.zunachst-auf eine geeignete Bezugseinheit (bei
Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen.und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser
Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 Im-
moWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren:sind dann durch Zu- oder Abschlage an die
wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden-Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§§
25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstiitzend oder auch alleine (z: B. wenn nur-eine geringe:Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskaufpreise
oder Vergleichsfaktoren bekannt'sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch das Er-
trags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist:sowohl fiir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fir Teilei-
gentum (Laden, Biresu. &.) immer-dann geraten, wenn die ortsiiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit
gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegenschafts-
zinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen auf
die Flacheneinheit m2 Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehdérige anteilige Bodenwert sachgeman
geschatzt werden kann und der objekispezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimm-
bar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kénnen zur Erkundung des Grundstlicksmarkts (bedingt) auch Ver-
kaufsangebote fir Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen werden.

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) je nach Ver-
kauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber den spéater tatsachlich realisierten Verkaufs-
preisen. Dies hangt jedoch stark von der 6rtlichen und tberértlichen Marktsituation (Angebot und Nachfrage) ab.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) ent-
spricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundstiick.

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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4.4 Vergleichswertermittlung

4.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausreichen-
den Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die Merkmale
des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgréBe (Vergleichs-
faktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundsticken heranzuziehen; die'-mit dem zu bewer-
tenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art
und Maf der baulichen Nutzung, GréBe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnfla-
che etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag
stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit
dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstlck hinsichtlich seiner wertbeeinflussen-
den Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist; deren Auswirkungen auf
die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten-oder Zu- und-Abschlége berlicksichtigt
werden kdnnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstich-
tag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze. Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wer-
termittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhalinisse in sachgerechter Weise, ins-
besondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine. geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundstiicke
mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmalen (Normobjekte). Sie:werden auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen-entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefak-
toren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden-marktiblich erzielbaren-jahrlichen Ertrdgen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung:des Vergleichsfaktorverfahrens ist der
Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhalt-
nisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in-sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale
des Wertermittlungsobjektes anzupassen-(=> objekispezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ver-
gleichswerts nicht berlcksichtigt- wurden, sind-bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktangepassten
vorlaufigen Vergleichswerts sachgeman zu bertcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw. Ver-
gleichsfaktoren (indirekt)-einen Kaufpreisvergleich-dar.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermittelt,
die mit-dem' zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen und
die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen N&dhe zum Werter-
mittlungsstichtag. stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abweichungen an
die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Ge-
b&udefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfak-
toren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Vergleichs-
faktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei etwaigen Abweichungen an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wertver-
héltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wertbe-
einflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf3 der bau-
lichen Nutzung, GroéBe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen insbesondere
in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim. Bewertungsobjekt und
der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet:

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche:-Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man-alle vom Ublichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und Bauschaden
(siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und- Belastungen oder Abweichungen von
den marktublich erzielbaren Ertrégen).

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R."bereits von-Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch-als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtréagliche duBere Einwirkungen oder auf Folgen von
Baumangeln zurickzufihren.

Far behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen-Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die. Schatzung kann durch pauschale Anséatze oder
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d..R. die wirklich 'erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

o nur zerstdrungsfrei —augenscheinlich-untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von-Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jeg-
liche differenzierte:Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kos-
tenschatzung angesetzt sind.

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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4.4.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, vom Sachverstandigen
aus dem Ortlichen Grundstiicksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskaufpreis(e), Richtwert(e), Erfahrungs-
wert(e)) fir Wohnungseigentum ermittelt.

L. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)
Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3

Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E159 E259 E359
Vergleichswert[€] | = - 5.000,00
Wohnflache [m?] 23,00 29,00 29,00 23,00

rel. Vergleichswert [€/m?] | - 5.135,00 4.827,00 5.000,00
nicht enthaltene Beitrdge| —  ----—--- 0,00 0,00 0,00

[€/m?]

. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 30.10.2024
Kaufdatum/Stichtag 30.10.2024 30.06.2017 30.06.2021 30.06.2024
zeitliche Anpassung x 1,81 x.1,35 x 1,03
Erlauterung E145

Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 9.294,35 6.516,45 5.150,00

tag [€/m?]

Il Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 23,00 29,00 29,00 23,00
Anpassungsfaktor x-1,00 x 1,00 %x1,00
Zimmeranzahl 1 1 1 1
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00
Aufzug vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Anpassungsfaktor x:1,00 %x.1,00 x 1,00
RND/GND [Jahre] 38150 45/50 41/50 38/50
(Restwert)

Anpassungsfaktor x 0,84 x 0,93 x 1,00
Vermietung vermietet vermietet vermietet vermietet
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 7.807,25 6.060,30 5.150,00
[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge- 7.807,25 6.060,30 5.150,00
wicht

[€/m?]

4.4.4 Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (1 -3)
RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesamtnutzungsdauer

E159
Lage: 66115 Saarbriicken, Am Krenzelsberg 19

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 03.09.2024

E259
Lage: 66115 Saarbriicken, Am Krenzelsberg 19

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 03.09.2024

E359
Lage: 66115 Saarbriicken, Am Krenzelsberg 19

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 03.09.2024

Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fir diese Wertermittlung herangezogenen Vergleichswerte/-preise wurde
zunéachst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschluss von Kaufpreisen mit nicht

ersichtlichen Besonderheiten

1+30,00% als Ausschlusskriterium gewahlt; die Ausschlussgrenzen betragen demnach4.437,43 €/m? - 8.240,94

€/m?2.

Kein angepasster Vergleichswert/-preis unter- bzw. (iberschreitet diese Ausschlussgrenzen:;

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise
(ohne AusreiBer)

19.017,55 €/m?

Summe der Gewichte (ohne Ausreil3er)

3,00

vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert

= 6.339,18 €/m?
rd.., 6.339,00 €/m?

4.4.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorldufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 6.339,00 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m2
vorlaufiger bereinigter relativer. Vergleichswetrt = 6.339,00 €/m?
Wohnflache X 23,00 m2
Zwischenwert = 145.797,00 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 145.797,00 €
Marktibliche Zu- ‘'oder Abschlage (gem.-§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 0,00 €
21 u.a)
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert = 145.797,00 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale 0,00 €
Vergleichswert = 145.797,00 €
rd. 146.000,00 €

Seite 14/20

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 30.10.2024 mit rd. 146.000,00 € ermittelt.

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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4.5 Verkehrswert

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 146.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir den 10,900/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Alten- und Pflegeeinrichtung be-
bauten Grundstiick in 66115 Saarbriicken, Am Krenzelsberg 19 verbunden mit dem Sondereigentum an dem
Einzelzimmer im 1. OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 14 bezeichnet wird zum Wertermittlungsstichtag 30.10.2024
ermittelt:

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Malstatt-Burbach 17564 1

Gemarkung Flur Flurstlicke
Malstatt-Burbach 8 86/296, 86/42

wird zum Wertermittlungsstichtag 30.10.2024 mit rd.

146.000 €
in Worten: einhundertsechsundvierzigtausend Euro
(285.551,18 DM)

geschatzt.

Der Sachverstéandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich;.dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegen-
stehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine
volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

-\

s08000% -

Zweibriicken, den 05. November 2024

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle:Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggebérund~den angegebenen
Zweck bestimmt. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraB3en-
karte; Stadtplan; Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Im Kontext von Zwangsversteigerungen
darf das Gutachten nur mit Zustimmung des zustandigen Amtsgerichts verdffentlicht werden.

Dipl.Ing. (FH) Architekt Michael Lehberger
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung tber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien-und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung —ImmoWertV

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Markidaten und  Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2024

[2] Bernhard Bischoff: Das neue Wertermittlungsrecht (Praxis der Immobilienbewertung nach der Im-
mowertV), Olzog-Verlag 2009

[B8] Kleiber: WertR 06 (Wertermittlungsrichtlinien 2006), 9: Auflage
[4] Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2018; 23. Auflage
[5] GUG (Grundstickmarkt und Grundstlickswert), aktuelle Zeitschrift und Archiv

[6] IFS (Institut fir Sachverstandigenwesen):.Immobilienbew. in der Zwangsverst.; Hans Netscher, Katha-
rina Bleutge; 1. Auflage

(7) Ferdinand Drége: Handbuch der-Mietpreisbewertung fiir Wohn- und Gewerberaum, 2. Auflage 1999

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Ubersichtkatte, Lageplan (lizensiert, Quelle: On Geo)
Anlage 2: Fotos
Anlage 3: Grundriss
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Anlage 2: Fotos
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Sidost Ansicht

Nordost Ansicht
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Anlage 3:
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Grundriss

Grundriss 1. Obergeschoss
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