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Iimmobilien Bewertung

. . Uder Sachverstédndigenbliro
H el k e U d er - H else Bayern/ Baden-Wiirttemberg
- bundesweit

Zertifizierte Immobiliengutachterin DIAZert (LF) — Ipfstralle 38

73479 Ellwangen (Jagst)

Telefon-: 07961-5790-155
Telefax-.~07961-5790-159

svuder@uder-immobilienbewertung.de
www.immobilienbewertung-uder.de

GUTACHTEN

AZ 12/03:26

uber den Verkehrswerti. S.c<§ 194 BauGB des-bebauten
Grundstickes, Gemarkung Furstenhausen, FIst.©626/107,
456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in
Kaiserstrafle 21, 66333.Volklingen.
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Zert.-Nr. DIA 1B-318, Diplom - Sachverstandige (DIA)

fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstticke,
fur Mieten und Pachten, Zertifizierungsstelle DIA
Consulting AG - akkreditiert gemaf DIN EN ISO/IEC 17024

(4

Wertermittlungsstichtag 16.01.2026
Verkehrswert 128.000 €

Dieses Gutachten umfasst einschlief3lich Anhang 58 Seiten und wurde fiir den Auftragge-
ber in 3-fach gedruckter Ausfertigung erstellt.
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1. Kurzfassung

Gutachten-Nr.:
Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Beschluss vom:
Antragstellerin:
Verfahrensbevollméachtigte:

Antragsgegner:

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

Bruttogrundflache ca.:
Wohnflache ca.:
Grundstticksgréfe: .
Bodenwertanteil rd.:

Vorlaufiger Verfahrenswert rd::.

Sachwertfaktor:

Marktangep. Verfahrenswert: ¢

BoGi
Rundungsdifferenz:
“Verkehrswert(Sachwert)

<

Seite 3/58

AZ 12/03 26

Amtsgericht Volklingen, Karl-Janssen-Stralle
35, 66333 Valklingen

4 K 9/25
05.12.2025 ‘
gem. Beschluss vom 05.12.2025

Rechtsanwalte Beschluss )

05122025 ., :
gem. Beschluss vo;n 05.12.2025
05.12.2025 - NN
16.01.2026 1)

16.01.2026"

27022026

27.02.2026

gem. vom

! 300 Mz

153 im?
456 m?

., 44.000 €

108:000°€
1,25

+135.000 €

-6.750 €
250 €
128.000 €

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Firstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-

stral’e 21, 66333 Volklingen.
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2. Allgemeine Angaben und Hinweise

Auftraggeber

Amtsgericht Volklingen mit Beschluss vom 05.12.2025 in dem Verfahren Aktenzel-
chen 4 K 9/25. N

Grund der Gutachtenerstellung / Auftrag

Gemal Beschluss des Amtsgerichtes Volklingen ist der Verkehrswert des Bewer-
tungsobjektes: - !

N,

e Gemarkung Furstenhausen, Flst. 626/107, 456 ‘m‘é’ Hof- und 'Gebaudefla-
che KaiserstralRe gelegen in Kaiserstral’e 21,66333 Volklmgen

. NN

zu schatzen.

Auszug Beschluss vom 05.12.2025 -

4K 925 \ ( ;‘:r 05 12.2025

In der Ewangavarsimgarungs:aaﬂe T Ewe-:l-:é cj@r Mru:hw&g r,-fngr Gemeinschaf

batreffend das im Gr'uﬂ:-.n:l*l \.u:lr'l Furslnnhiwsm Blatt ﬂmﬁmr@ah-ggana Grundstick

"Lfd. Nr_ | Gemarkung, N [ Fiurstick | Wirtschafsart und Lags Grivla e
1 Foretenhausen | 3 (828107 ¢HoP und  Gebdudeflache, 458
2 &\ f@erm&e
(-..)

ist dis Zwangaversteigening angetronet,
QHé-i!e:‘.Auszug Beébhluss v_Qm 05.12.2025
' "‘Wérte‘rm.i:ttl‘ljngéstichfag
<. Wertefﬁitt[ungsstichtag ist als Tag der Ortsbesichtigung der 16.01.2026.

‘_“L‘a‘ge der Immobilie
Kéiserstraf&e 21
66333 Volklingen

Ortsbesichtigung
Die Ortsbesichtigung wurde flr 16.01.2026 anberaumt und durchgefihrt.

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Firstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-
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Anwesend waren die Antragstellerin mit Lebensgefahrten sowie die Sachverstan-
dige. Besichtigt wurden die baulichen Anlagen — ausschliel3lich von auf3en -, das
Grundstick und Umgebung.

Hinweis

Eine Innenbesichtigung des Wohnhauses war nicht méglich.

Abschluss der Recherchen/ Sachverhaltsfeststellungen

Die Recherchen/ Sachverhaltsfeststellungen wurde am 27.02.2026 abgeschlos-
sen. Spatere Einflisse und Informationen wurden in diesem-Gutachten nicht be-
ricksichtigt.

Recherchen
o Gutachterausschuss Regionalverband- Saarbriicken (zustandiger Gut-
achterausschuss) '
e Grundbuchamt am Amtsgericht éaarbrﬂcken
e Geoportal Saarland |
e Vermessungsbehodrde Auldenstelle:Saarlouis
e Bauplane waren nicht 'recherchierbaf

e ErschlieBung, Baurecht, etc..Gemeinde Vélklinen

Unterlagen

e Grundbuchauszug vom30.12.2025
e Liegenschaftskarte, Flurstiick und Eigentiimernachweis vom 05.01.2025
e (Energieausweis'hat nicht.vorgelegen

P Handschriftliche Notizen nebst 60 Bildern, die am Tag der Ortsbesichtigung
angefertigt, wurden™

Behordenauskiinfte

Behdrdenauskiinfte werden, soweit nicht im Gutachten anderweitig explizit behan-
“delt) nur unverbindlich erteilt. Fur Gutachtensergebnisse aufgrund dieser Aus-
ktinfte besteht seitens des Gutachters keine Gewahr. Gewahr fir diese Ausklinfte
kann lediglich die Auskunft gebende Stelle Gibernehmen.

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

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Firstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-
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Berechnungen

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

Die Angaben zu den Flachen werden, soweit méglich, aus diesen gefertigten Bau-
ausfihrungsunterlagen entnommen. Die Richtigkeit und Ubgreinstimmung=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 ‘Schédlin'gsbefall sowie gesund-
heitsgefahrdende Baustoffe wurden weder.durchgefihrt-noch beriicksichtigt.

Bodenverhaltnisse

Fur die Verkehrswertermittiung wurden keine BodenuntersuChungen durchgefuhrt.
Es wurden, soweit nichts Gegenteiliges-im ‘Gutachten-effautert 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 Grundstickswertermittlung
Uberschreiten.-:

Urheberrecht

Der-Gutachter hat-an diesem Gutachten und allen Bestandteilen, einschlielich
Anhangen, ein-Urheberrecht.

Der Auftraggeber darf das Gutachten nur fir den im Gutachten angegebenen
Zweck.verwenden. Eine dariberhinausgehende Verwendung, insbesondere Ver-
‘ viélféltigung und Veroffentlichung, auch auszugsweise oder sinngemaf, ist nur mit
schriftlicher Genehmigung des Verfassers gestattet. Sie istim Allgemeinen zuséatz-
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 i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Firstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-
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Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen / Installationen (Heizung, Wasser, Elektrik etc.) wurde nicht geprtft. 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 ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige
Gebrauchstauglichkeit (einschlieRlich 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 berlicksichtigt. Es wird ggf.)empfohlen, eine diésbezliglich vertiefende Un-
tersuchung anstellen zu lassen.

Ebenfalls wird unterstellt;-dass zum-jeweiligen-\Wertungsstichtag samtliche &ffent-
lich-rechtlichen Abgaben; Beitrdge;-Geblhren-usw., die moglicherweise wertbe-
einflussend sein‘kdnnen, erhoben:und bezahlt'sind. Weiterhin wird unterstellt, dass
das Bewertungsobjekt sowohi nach.Art moglicher Schaden als auch in angemes-
sener Hohe jeweils Versicherungsschutz besitzt.

In Abteilunglll des:Grundbuchs: eingetragene Schuldverhaltnisse werden bei der
Bewertung nicht berdcksichtigt:

Es wird davon'ausgegangen;.dass valutierende Verbindlichkeiten bei einem even-
tuellen Verkaufsfall oder:Zuschlag geldscht oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises oder eines Ausgleichsbetrages kompensiert werden.

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Firstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-
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3. Bodenbeschreibung

3.1 Lage und Umgebung

Bundesland: Saarland

Landkreis: Regionalverband Saarbriicken
Gemeinde: Volklingen

Ortsteil: Firstenhausen :
Einwohner Volklingen: 40.925 Einwohner. (St’and-31. Dez..2024)
Landeshauptstadt: Saarbrlicken

3.1.1 Makrolage’

Volklingen ist eine an der Saar gelegene Mittelstadt:mit-ca. 41.000 Einwohnern.
Sie ist nach Saarbriicken die zweitgrofte: Stadt im-Regionalverband Saarbriicken
und gemessen an der Einwohnerzaht.die viertgrote Stadt-des’/Saarlandes. Die
Stadt war und ist stark durch die:Montanindustrie-gepragt.-Sie ist Sitz der Saarstahl
AG. Weithin bekannt ist Volklingen-durch das Weltkulturerbe Valklinger Hutte.

Gemeindegliederung

Das Stadtgebiet von'\/olklingen gliedert sich in:zehn Stadtteile, diese sind Fenne,
Flrstenhausen;: Geislautern, <Heidstock;Innenstadt, Lauterbach, Ludweiler, Lui-
senthal, Rochlinghéhe undWehrden, Das-Bewertungsobjekt liegt im Stadtteil Fuirs-
tenhausen:

Gerichte

Valklingen verfugt tber-ein-Amtsgericht, das zum Landgerichts- und OLG-Bezirk
Saarbricken:.gehért.

Einwohnerentwicklung

¢Die Einwohnerentwicklung ist seit 2010 in etwa konstant mit leichtem Anstieg von
2020 (39.412) bis 2024 (40.952).

Ortsansassige Unternehmen

Volklingen ist Sitz der u. a. aus dem ortsansassigen Réchling’schen Stahlwerk her-
vorgegangenen Saarstahl AG (Stahlherstellung und Weiterverarbeitung

" https://de.wikipedia.org/wiki/V6lklingen (ohne Einzelnachweise)

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Firstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-
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(Montanindustrie)). Bei Volklingen ist das Kraftwerk Volklingen/Fenne gelegen. In
der Stadt befindet sich eine Anlage fur Meeresfischzucht.

Verkehr

StraBenverkehr: Volklingen ist durch die Bundesautobahn 620 (Saarlouis—Saar-
briicken) und die Bundesstrale 51 (Bremen—Saargemiind) an das tberregionale
StralRennetz angebunden. Beide Stralten verlaufen in Hohe von Volkllngen parallel
zum Fluss in Nord-Sud-Richtung. N

Eisenbahnverkehr: Der Bahnhof Vdlklingen befindet sich an d_er‘Bahnstreck.'e Saar-
briicken — Trier und wird von der Deutschen Bahn unterhélten. Es halten'Zuge der
Gattungen Regional-Express (RE) und Regionalbahn (RB) mit Verbin‘dungen nach
Saarbricken, Trier, St. Ingbert, Koblenz, Kaiserslau_térn und Mannheim.

Innerstadtischer OPNV (Busbetrieb): Der OPNV-wird heuteiduxrch Busse, haupt-
sachlich der Volklinger Verkehrsbetriebe; gei}véhrleistet Es bestehen Verbindun-
gen zum Beispiel in den angrenzenden Warndt nach Lebach Puttllngen und
Bous.

Schifffahrt: An der Saar befindet. 3|ch ein Hafen SOWIe die Schleuse Volklingen. Im
Stadtteil Wehrden betreibt die -Stadt bei Saarkilometer-75 eine Personenschiff-
fahrtsanlegestelle sowie am gegenuberljegenden Ufer eine Schwimmsteganlage
far Sport- und Hausboote

Bildung

In Volklingen ‘befinden sich verschiedene Schulformen, sechs Grundschulen, eien
forderschule, drei Gemeinschaftsschtilen‘ind sowie drei Gymnasien und ein tech-
nisches Gymnasium. Vélklingen yverflgt Gber ein Berufsbildungszentrum mit ver-
schiednen-Schulforemen und eine Hochschule.

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
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3.1.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt liegt sldlich des Hauptortes Vdélkingen, recht zentral im
Ortsteil FUrstenhausen.

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
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3.1.3 Wohnlage

Die grobe Qualifizierung der Wohnlage erfolgt auf Basis der von capital.de... ver-
offentlichten, in Zusammenarbeit mit dem iib Institut innovatives Bauen Dr. Hetten-
bach GmbH erstellten Ubersicht. Diese unterteilt Wohnlagen bundesweit ginheit-
lich nach einer 5-stufigen Farbskala, deren Farbgebung von dunkelrot fiir ,Top
Wohnlagen® bis hellbeige fiur ,Einfache Wohnlagen* variiert. N

Die KaiserstralRe wird westlich von mittlerer und 6stlich von guter Wohnlage domi-
niert. In der Gesamtbetrachtung wird der Bereich des Bewertungsobjektes jedoch
der mittleren Wohnlage zugeschrieben.

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
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3.1.4 Kaufkraft und Arbeitslostenquote
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Quelle: Wirtschaftsbericht der Stadt Vélklingen, November 2024, Auszug

Die Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2024 der Stadt Voélklingen liegt mit 85,3 un-
terhalb des Durchschnitts des Saarlandes mit 94,6.

Die Arbeitslosenquote ist von Juli 2023 bis Juli 2024 um 0,3% leicht gesunken.

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
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Quelle: Wirtschaftsbericht der Stadt VoIkllngen November 2024 Auszug

In der Langzeitentwicklung ist. selt einem hlsterlschen Tlef um 2008 tendenziell ein
Anstieg zu verzeichnen, derJedoch dle Hochzelten der Jahre 1996 und 2004 bis-
her nicht erreicht. ‘ :

3.1.5 Verkehrsanbindung
e Bushaltestellean der_Saar‘ercker Stralke, ca. 180 Meter
. “BUhdesstraﬁ;\eB 9, ca.. 750 Meter
Ao ‘Autobahnanschluss BAB 620, Anschlussstelle 10, Vlklingen, ca. 1,3 Kilo-
: meter >
o, Fl_ughafen Saarbrlcken ca. 24 Kilometer (kirzeste Stralenverbindung)
o e -Vélklingen (Hauptort) ca. 2,2 Kilometer
N Saarlouis ca. 15,5 Kilometer

" Landeshauptstadt Saarbriicken ca. 11,5 Kilometer (Stadtzentrum)

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Firstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-
stralRe 21, 66333 Volklingen.
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3.1.6 Liegenschaftskataster

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Firstenhausen, Fist. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-
stralRe 21, 66333 Volklingen.
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Flurstiicksnachweis

o
NN

Quelle: Vermessungsbehorde Aulienstelle Saarlouis\,:hiéf\hich‘t;maEs\tabsgerecht

Die Flachenangaben des Grundbuches stimmen‘\lﬁmt"den Flé’c}]eﬁéngaben des Lie-
genschaftskatasters Uberein. D). >

N .
SN
NN
w ({ B

N

3.1.7 Naturgefahren / Hoqﬂhwé‘s-‘rser--::-_ A\

| N LS

“Quelle: www.geoportal.saarland.de/...?

Das Bewertungsobjekt liegt gemall Hochwasserkarte des Saarlandes nicht inner-
halb des HQ100 Bereiches.

2 https://geoportal.saarland.de/mapbender/frames/index.php?lang=de&gui_id=Geoportal-
SL-2020&WMC=3013

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Firstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-
stralRe 21, 66333 Volklingen.
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3.2 Sonstiges

3.2.1 Mietvertragsbindungen

Mietvertragsverhaltnisse wurden nicht bekannt.

3.2.2 Nachbarschaftliche Vereinbarungen

Nachbarschaftliche Vereinbarungen wurden nicht bekannt.

3.2.3 Larm und Immissionen SO

Am Tag der Ortsbesichtigung wurde kein extremer _Lérfn oder extreme Immissio-
nen festgestellt. ‘ S

3.2.4 ErschlieRung/ sonstige Merkmale

Stralenbelag: Schwafzdeckef >

FuRBwege: “._beidseitige Fuilweg vorhariden

Parken: ) Parken-am StraRefrand :mé')glich, durchschnitt-

liche Parksituation

Grundstuick: UbérWiegend r‘éQéIméBig rechteckig

Topografie: _ leicht abschissig in Richtung Westen/ Kaiser-
_ ~ stralBer

Erdgeschoss: f ‘ Erdgeschossebene oberhalb StralRenniveau

Versorgungsan'schlijsse:'

Wasser:*“ ‘ Sja
Strom;:_ ja
‘Gés:‘ ‘ ja (verfiigbar)
‘Ab‘wasser: ja

3126 'Erschlief&ungszustand, Erschliefungsbeitragszustand

‘I‘_aut‘ Auskunft der Stadt Volklingen vom 05.01.2026 ist das Grundstick ist er-
schlossen. Es fallen keine ErschlieRungbeitrage mehr an. Es sind keine Herstel-
lungsmafinahmen geplant oder noch offen.

Weitere Nachforschungen wurden nicht angestellt. Es wird von einem erschlie-
Rungsbeitragsfreien Objekt ausgegangen.

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Firstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-
stral’e 21, 66333 Volklingen.
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3.2.6 Baulasten

Lt. Auskunft der Stadt Vélklingen vom 13.01.2026 ist fir das Grundstlick keine
Baulast eingetragen.

Weitere Nachforschungen wurden nicht angestellt. Es wird von einem.baulasten-
freien Grundstlick ausgegangen.

3.2.7 Bodenschutz- und Altlastenkataster

Laut fernmundicher Auskunft vom 18.02.2026 sind fur das betreffende.Grundstiick
keine Altlasten verzeichnet. )

Weitere Nachforschungen wurden nicht angestellt.-Im. Gutachten-wird Altlasten-
freiheit unterstellt.

3.2.8 Denkmalschutz (Bau-/ Bodéndenkmal)-

Laut Liste der Baudenkmaler in Vélklingén3 liegen keine Hinweise-zum Denkmal-
schutz vor. Weitere Nachforschungen wurden nicht-angestelit.-Im Gutachten wird
von Denkmalfreiheit ausgegangen. &

3.2.9 Barrierefreiheit?. |

Das barrierefreie Planen. und Bauen)wird in seiner Vielschichtigkeit durch unter-
schiedliche Rechtsmaterien, beispielsweise~-dem Sozialrecht oder dem Baurecht
als Bestandteil-des:offentlichen:Rechts, bestimmt. Von allgemeiner Bedeutung, je-
doch ohne direkien Bezug zum Plahen und Bauen, sind ,Grundgesetz der Bun-
desrepublik-Deutschland®, Die Grundlagen fur das barrierefreie Bauen basieren
auf Artikel-3,' Absatz 3, Satz 2 des Grundgesetzes der Bundesrepublik Deutsch-
land; ,Niemand darf-wegen"seiner Behinderung benachteiligt werden.” Die Defini-
tion~der Barrierefreiheit-ist-auf'das Gesetz zur Gleichstellung behinderter Men-
schen (Behindertengleichstellungsgesetz - BGG) vom 27. April 2002, zuletzt ge-
andert.durch Artikel 2 des'Gesetzes vom 19. Juli 2016, zurlickzufiihren. Die Barri-
erefreiheitwird in § 4 beschrieben:

‘ ,,Barr-ierefrei sind bauliche und sonstige Anlagen, Verkehrsmittel, technische Ge-
brauchsgegenstande, Systeme der Informationsverarbeitung, akustische und vi-
suelle Informationsquellen und Kommunikationseinrichtungen sowie andere ge-
staltete Lebensbereiche, wenn sie fur behinderte Menschen in der allgemein ubli-
chen Weise, ohne besondere Erschwernis und grundsatzlich ohne fremde Hilfe

8 https://de.wikipedia.org/wiki/Liste_der Baudenkm%C3%Ad4ler_in_V%C3%B6lklingen,
Abruf am 17.02.2026

4 Bundesministerium des Inneren fir Bau und Heimat, Leitfaden Barrierefreies Bauen
Stand Dezember 2016, Auszug

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Firstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-
stral’e 21, 66333 Volklingen.
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auffindbar, zuganglich und nutzbar sind. Hierbei ist die Nutzung behinderungsbe-
dingt notwendiger Hilfsmittel zulassig.”

Mit § 8 des Behindertengleichstellungsgesetzes (BGG) werden Dienststellen und
sonstige Einrichtungen des Bundes, deren von ihnen genutzten Gebaude sich im
Eigentum des Bundes befinden, dazu verpflichtet, diese mdglichst barrierefrei zu
gestalten. Fir zivile Neubauten und groRe Um- oder Erweiterungsbauten des Bun-
des besteht bereits seit dem Jahr 2002 eine grundsatzliche Verpflichtung zur-bar-
rierefreien Gestaltung, sodass Bundesbauten seit dem Inkrafttreten dieser “Rége-
lung schon deutlich barrierefreier gestaltet wurden.

Mit der Weiterentwicklung des BehindertengIeichstellungs’ré&hts hat sich‘der Bund
im Jahr 2016 selbst verpflichtet, auch seine Gebaude im.Bestand .nach und nach
und im Rahmen seiner finanziellen Kapazitaten barrierefrei umz»ugéStaIten.

Barrierefreiheit

Die Erdgeschossebene des Wohnhauses “ist Ubep\eihé etwa vierzehnstufige
Treppe erreichbar. Die Wohnebenen.werden vermutlich durch Treppen erschlos-
sen. In der Gesamtschau handelt es sich night 'um ein barrie‘réfreies Wohnhaus.
Aus gutachterlicher Sicht wirkt sich dies nicht wesentlich wertbeeinflussend aus.

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Firstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-
stral’e 21, 66333 Volklingen.
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3.2.10

Bevolkerungsstruktur®
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7, Der Alterungsindex der Gemeinde Vélklingen liegt unterhalb des Gesamtalte-
« (3% rungsindexes Deutschlands.

Shttps://ugeo.urbistat.com/AdminStat/de/de/demografia/eta/volklingen%2c-
stadt/20187013/4?MasterType=1 Abruf am 17.02.2026

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
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4. Planungs- und Bauordnungsrecht

Laut Auskunft der Stadt Vdélklingen liegt das Bewertungsobjekt innerhalb des
rechtskraftigen Bebauungsplanes "VII - 91 - I, Nordlich der Waldschule". Die Ge-
bietszuweisung lautet "Allgemeines Wohngebiet".
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5. Grundbuch

5.1 Grundbuchbestand

. N \\\
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Dritte Abteilung

Eintragung vorhanden. Eventuelle Eintragungen werden in der Verkehrswerter-
mittlung regelmaRig nicht bericksichtigt.

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
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6. Bauliche Anlagen

Vorbemerkung

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

Bauunterlagen konnten nicht recherchiert werden.

6.1 Beschreibung

Das Baujahr des Wohnhauses wurde nicht bekannt. Die erste Eigentumseintra-
gung des Grundbuchs stammt aus dem Jahr 1908. In Verbindung mit der Umge-
bungsbebauung wird angenommen und unterstellt, dass” das:Wohnhaus schat-
zungsweise um 1910 erbaut worden ist.

Es handelt sich um ein massiv errichtetes Wohnhaus mit Kellergeschoss, Erdge-
schoss und ausgebautem Dachgeschoss.

Die Erdgeschossebene ist iiber-eine Treppe Von etwa 14 Stufen erreichbar.

Allgemein

Laut Erkenntnissen bei der Ortsbesichtigung kénnen folgende Feststellungen ge-
troffen werden:
e Putz.verschmutztund teilweise beschadigt
e _Giebelseiten gedammt, Baujahr unbekannt
.. Fenster.soweit erkennbar’Kunststoff, 2-fach Verglasung
e Im Anbau einige Glasbausteine verarbeitet
o _Fenster an der Rickseite des Gebaudes vereinzelt vergittert
o 1 °Scheibe defekt/ eingeschlagen
\\ &~'Auf dem Grundstiick befinden sich einige Gegenstande/ Gerlimpel

¢ Garage einfachster Bauart, Trapezblechwande auf Pflastersteinen aufge-
stellt

Speziell

Das Wohnhaus wurde It. Grundbucheintragung etwa 1992 erworben. Lt. Erkennt-
nissen bei der Ortsbesichtigung wurde das Wohnhaus von der DSK (Deutsche

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Firstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-
stral’e 21, 66333 Volklingen.
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Steinkohle AG, Nachfolgeorganisation RAG Aktiengesellschaft) in Teilen moderni-
siert. Genauer Zeitpunkt und Umfang der Arbeiten konnte nicht ermittelt werden.

Bodenbelage: annahmegemall PVC Béden, im EG Laminat aus Anfang der
1990ger Jahre, teilweise ohne Belag mdglich

Raumaufteilung (annahmegemal It. Erkenntnissen bei der Ortsbesichtigung)
Untergeschoss: WC, ein kleiner Keller, vier grofere Keller

Erdgeschoss: WC, Kiche, Bad, Schlafzimmer, Esszimmer/\Wohnzimmer; teilweise
gefangene Raume

Dachgeschoss: ausgebaut

Spitzboden: nicht gedammt

Sonstiges
Seit etwa 7 bis 8 Jahren leerstehend.

Lt. Erkenntnissen bei der Ortsbesichtigung wurden-nachtraglich Federpakete im
Untergeschoss eingebaut (wg. Bergbauregion) Es werden regelmaRig Kontrollen
durchgefiihrt. ' \

Die RAG Aktiengesellschaft-bestatigte-diesbezlglich-den Einbau von Federpake-
ten im Jahr 2004 und eine Bergschadensregulierung aus dem Jahr 2011. Art und
Umfang der Bergschadenregulierung wurde.nicht' mitgeteilt.

‘ Quelle: Schreiben vom 23.02.26, RAG Aktiengesellschaft, Auszug

Heizungsanlage: Lt. Recherchen verfugt das Wohnhaus tber einen Niedertempe-
raturkessel des Typs Junkers Supra aus dem Baujahr 2003.

Die Heizung ist seit geschatzt 8 bis 9 Jahre nicht mehr in Betrieb. Es ist anzuneh-
men, dass die Heizung nicht mehr funktionstlchtig und nicht mehr reparabel ist.

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Firstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-
stralRe 21, 66333 Volklingen.
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6.2 Energetische Eigenschaften

Nach dem aufleren Erscheinungsbild zu urteilen entsprechen die energetischen
Eigenschaften nicht mehr den heutigen Anforderungen.
Einem potentiellen Kaufer wird gegebenenfalls die Inanspruchnahme: elner Ener-

a

gieberatung empfohlen. NN

\\ S

6.3 Nutzungsmalie

NS
6.3.1 Bruttogrundflache RN RS
Berechnung BGF ¢ NE A
SANN Q\\, i

Quelle: keine Bauunterlagen mehr recherchierbar, BGF grob uberschlaglg aus Lageplan gemessen

(BBrgt;?grundflache Wohnhaus . T d N (ZSVLVE?T:‘:;N' gesamt rd.
Geschosse N (75 (T
Untergeschoss 102,50 (B — N (o=l 102,50
Erdgeschoss 102,50 [ = (L 102,50
Dachgeschoss 95,00 ooy 1 2N 95,00
BGF gesamt 300,005 . 300,00 300,00
BGF gesamt, rd. 300, oo ) PNANS, o ) 300,00 300,00 m?
\ ‘\ \‘\ e
E|n-und Zwelfamlllenhauser Keller Er\dgeschoss
Typ 101 NHK 2010 Dach\géschoss ausgebaut ~ R N
> (L \ X, -
Wohnhaus <,“\\3:j‘\;\;; Z NN Faktor \ | Breite Tiefe BGF
o \\:_ (! l\. U ” ‘-\ B m m mz
Untergeschoss ™|~ N
Wohnhaus 1) = 1‘,’000 9,500 10,000 95,00
Anbau - SN et 1,000 1,500 5,000 7,50
P NS & B N2 102,50
Erdgeschoss (/" AN
Wohnhaus NS 1,000 9,500 10,000 95,00
~ Anbau A= D). 1,000 1,500 5,000 7,50
N (@ 102,50
) Dachgé#éfi&ss (ausgebaut)
\ () 1,000] 9,500 | 10,000 | 9500 |
95,00
“Gésamt 300,00

Die Bruttogrundflache des Wohnhauses wurde grob Uberschlagig mit rund 300 m?
ermittelt.

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
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Garage Faktor Breite Tiefe BGF
(Fertiggarage) m m m?

Baujahr
Erdgeschoss
geschatzt | 1990 | 1,000] 3,000 | 5,000 | 15,00 |
S 15,00

\\
N N
~

Gesamt (40 15,00

Gesamt, gerundet : 15,00 m?

LY N

Die Bruttogrundflache der Garage wurde mit rund 15,00 ﬁi?"\ébgesghé,’gfz’t
N . (O
RN A -
6.3.2 Wohnflache ( N
Uberschligige Berechnung der Wohnfléiche Wﬂ \\\ ) 2

o I . Sl

Quelle: aus BGF grob Uberschlagig uber Wohnftachenfaktoren efmlttelt ﬂ;‘:t_- IN)

BGF \\vyfl.-faktor Wfl: uberschl.

Wohnhaus |~ Erf.-Werte .|’ geschitzt AN
Geschosse D). NN }‘\
Untergeschoss 102,50 0,00, 0,00 1)
Erdgeschoss 102,50 0,80 82,00
Dachgeschoss -95,00' 6-75 — Jd@N35
BGF/Wfl. gesamt <1.300,00 \ ~158,25
BGF(WHl. gesamt, rd. | _ A

- \\ ‘\
N \\

Die Wohnflache wurde mlttels Wohnﬂachenfaktoren grob Uberschlagig mit 153 m?
abgeschétzt als (73

6 4 Ausstattung/ Zustand

Am Tag der Ortsbesichtigung stellte sich das Grundstiick und die baulichen Anla-
-\;gep;,dem aulleren Anschein nach in ungepflegtem, vernachlassigtem Zustand dar.

Baujahr (angenommen): Baujahr 1910

Bauweise: massiv, Kellergeschoss, Erdgeschoss, ausge-
bautes Dachgeschoss

Dachkonstruktion: hart eingedecktes Satteldach

Fassade: giebelseitig Dammung vorhanden, veraltet

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
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Heizung/ Heizkorper:

Elektroinstallation:
Energieausweis:

Fenster:
Wande/Decken:
Sanitaranlagen:
Wohnungstlren:
FulRboden:

Baumangel/ Bauschaden

Seite 26/58

Gasheizung vermutlich mind. 30 Jahre alt, ver-
mutlich nicht funktionsttichtig, vermutlich auch
Einzelofen/ Einzelofen

vermutlich veraltet

lag nicht vor, energetische Eigenschaften an-
nahmegemal nicht zeitgemaf

soweit erkennbar Kunststoff;-2-fach verglast
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt

Lt. Erk. bei der-Ortsbesichtigung annahmege-
maf PVC, vereinzelt Laminat; tlw. ohne Belag
moglich '

Das Wohnhaus wurde nicht von innen:hesichtigt. -

Lt. Erkenntnissen bei der Ortsbesichtigung.ist das Wohnhaus von Bergschaden
betroffen. Aufgrund dessen wurden im Keller Federpakete installiert. Diese werden
jahrlich gewartet. Bisher wurden It. RAG: Schreiben vom 23.02.2026 in diesem Zu-
sammenhang keine Schaden bekannt:

Auf dem Grundstuck liegt Abfall (Regale, Fenster, Sonstiges). Es ist nicht auszu-
schlielen, dafy.das Wohnhaus:gegebenenfalls zu entrimpeln ist.

6.5/Nutzungsmoglichkeit/ Marktgangigkeit

Im gewohnlichen'Geschaftsverkehr eignet sich das Wohnhaus gut zur Eigennut-
zung.

Annahmegemal handel es sich um ein sanierungsbedurftiges Gebaude.

‘ Die Marktgangigkeit wird mit Blick auf den nicht vollumfanglich bekannten Zustand
als-durchschnittlich bis unterdurchschnittlich beurteilt.

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
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7. Wertermittlung

7.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

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

Zur Verkehrswertermittiung stehen entsprechend der Immobilienwert-ermittiungs-
verordnung (ImmoWertV) mehrere Bewertungsmethoden-zur-Verfligung: Die mdg-
lichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermalien gut
zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe
des Sachverstandigen, das flir die Bewertung geeighetste Verfahren auszuwahlen
und anzuwenden. '

Nach den Vorschriften der ImmoWertV kdnnen 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)

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

“Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 InmoWertV)

Sofern flr 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 i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Firstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-
stral’e 21, 66333 Volklingen.
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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-
milienhduser) gebaut oder gekauft werden.

7.2 Wahl des Bewertungsverfahrens

Im gewodhnlichen Geschéftsverkehr eignet sich das Weohnhaus gut zur Eigennut-
zung. Eigengenutzte Ein- und Zweifamilienhauser. werden im.gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr Ublicherweise nach Ersatzbeschaffungskosten beurteilt.

Marktkonfom wird im vorliegenden Bewertungsfall auf das.Sachwertverfahren als
fihrendes Verfahren zurtickgegriffen. '

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Firstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-
stral’e 21, 66333 Volklingen.
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8. Bodenwertermittlung

Anmerkungen zum Bodenrichtwert

Die Bodenrichtwerte sind lageabhangige Durchschnittswerte bezogen- auf einen
Quadratmeter Grundstiicksflache. Sie sind fur 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 erschlielfungsbeitragsfreie Grund-
stlcke.

Die speziellen Gegebenheiten eines Grundstlckes wie-Zuschnitt, Gréf3e, Erschlie-
Rungszustand, werterhdhende Rechte oder wertmindernde Belastungen etc. be-
wirken Abweichungen vom Bodenrichtwert, die bei der Einzelwertermittlung jeweils
besonders berlicksichtigt werden mussen. '

Der Bodenwert soll nach Mdglichkeit im unmittelbaren:Preisvergleich mit aktuellen,
ortsliblichen Preisen ermittelt werden (vgl; §§ 40 bis 45 ImmoWertV). Dieses Be-
wertungsverfahren legt zugrunde, dass.die Wertigkeit des Grundstiicks von im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr étzielten Preisen-ableitbar-ist."Hierfir wird eine ent-
sprechende Anzahl mdglichst zeitnaher Vergleichsfalle bendtigt. Dabei ist fur die
Wertableitung die Vergleichbarkeit der_Vergleichsfélle -hinsichtlich der wertbeein-
flussenden Merkmale (§§ 6 bis 11 ImmoWertV) erforderlich.

Sofern ein direkter Preisvérgleich mit Kaufpreisen von Vergleichsgrundstlicken
nicht moéglich ist; stelltiein indirekter Vergleich-iiber geeignete Bodenrichtwerte ein
gangiges Verfahren dar. Diese.werden regelmaflig durch den ortlich zustéandigen
Gutachterausschuss beschlossen und:veroffentlicht.

Bodenrichtwerte des-zustandigen Gutachterausschusses

Der-zustandige -Gutachterausschuss hat fur die betreffende Richtwertzone zum
01.01.2024‘einen BRW-fur W Wohnbauflachen von 80 €/m? veré&ffentlicht.

© https://geoportal.saarland.de/article/Bodenrichtwerte/ Abruf 17.02.2026

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Firstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-
stralRe 21, 66333 Volklingen.
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© https://geoportal.saarland.de/articlé/Bodenrilch‘tWe‘rte/ Abt“uf‘v17.02.2026

Konjunkturelle Anpassung

Der Wertermittlungsstichtag 1}6:01‘.‘20‘26 Iiégt\ knapp zWei Jahre nach dem zuletzt
verdffentlichten Stichtag des Bodenrichtwertes. Innerhalb der letzten Perioden er-
fuhr der Bodenrichtwert“im‘Zweijahres‘rh‘y‘thmus; Steigerungen von 6 bis 7%.

Nach dem Prinzip der Sicherheit wird eine kgﬁ‘hjlﬁﬁkturelle Anpassung von 5% an-
gesetzt. Dies wird.als'angemessen erachtet. -

GroRenanpassung

Der zu‘sté\ndige GUfaé‘htera‘us‘éiChﬁss stellt Umrechnungskoeffizienten zur Anpas-
sung der Grundstucksgréﬁe zur-Verfugung.

|
\

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Firstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-
stralRe 21, 66333 Volklingen.
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GroRe des Bewertungsgrundstuicks 456 m? 1,15
Bodenrichtwert 80 €/ m?
BodenRichtwertGrundstiick 700 m? 1,00
Umrechnungskoeffizienten 456 m?
700 m? K
\\ »\\-\
NS

Umrechnung 92,00 €/ m? \\ \\
|Umrecnungsfaktor ty;. l\‘«f ﬁ (\1 15 |

Modellkonform erfolgt die Anpassung der Grundstucksgrof&e mlt dem Faktor 1 15

Weitere Anpassungen sind nicht ersichtlich.

N

¢ \\ 8 \\ ) \\:\
N\ oL O IS
NN AN
Py \\\ o>, | NN
\\\\'. o " S ¥
. a -

Berechnung Bodenwert

Der Bodenwert des Bewertungsgrundstlicks betragt rund 44.000 €.

Stichtag Bodenrichtwert 01.01.2024 N Nl ML .
BRW-Zonennummer 5101007 AN ‘ \\ — \\\
Gemarkung Volklingen = \\{\ N “\\ :_\7"
Entwicklungszustand B baureifes: La\nd i) 2 (€ NN
abgabenrechtlicher Zustand erschlleBungs -.und kosteneréiattungsbelf{agsfrei
Art der Nutzung w Wanbéquache ,
Bauweise ooffer{e\ﬁauwelse 4 %
Geschosszahl II ) ;»\\ RN
Tiefe ),
&0 élmz \'\Q\\\:; ? =/
\\ ). :\;“:— \,v_ NS ‘Faktor absolut: 1,00
And. allg. Wertverh. BRW-Stmﬁf@g > WE§T S 1,050 4,00 0,050
Konkunkturelle Anpassung\m % ‘\\\,? 5,0% 4,00
Sonstige Grundstiickmerkmale <\ " X
Entwicklungszustand._-, NS 1,000 0 0,000
abgabenrechtlicher Zustand W Yo 1,000 0 0,000
Grundstucksgro(&e;iZuschnltt->‘modellkonform Y 1,150 12 0,150
Anpassung WGFZ e 24 1,000 0 0,000
Sonstiggs:: NS 1,000 0 0,000
Lage/ffmpisSionen NS @, 1,000 0 0,000
SummeAnpassunggn sonst. Grundstucksmerkmale 15,0% 12
S,
: ‘Gesar‘ntanpassung N NE 20,0% 16,00
\BRW (anqepas$b“ RN 96,0 €/m?
. BRW (angepasst gerundet): 96 €/m?
Bodenw\e}t
i \\El_sf (Teil-)Flache: Wirtschaftsart und Lage Ansatz angep. Bodenwert
=N baureifes Land BW €/ m? rd. €
‘ \3 626/17 4s6mz  |Hof-und Gebdudeflache, 1,000 | 96,0€/m? 43.776€
KaiserstralRe
43.776 €

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Furstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-

stral’e 21, 66333 Volklingen.
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9. Sachwertermittlung

Der Bodenwert fir das erschliefungsbeitragsfreie Grundstiick wurde mit rd.
44.000 € ermittelt.

NN

9.1 Gebaudewert zum Wertermittlungsstichtaé‘ N

Die Ermittlung der Baukosten stutzt sich auf normierte Baukdsten in-einem
Normjahr (Normalherstellungskosten 2010 — NHK 2010, herausgegeben durch
das Bundesministerium fir Raumordnung, Bauwesen und. Stadtebau) Fiir diese
normierten Kostenkennwerte sind Gebaudetypenblatter in: der Immoblllenwertver-
ordnung verdffentlicht. Der vorliegende Gebaudetyp: wird hlervon abgeleltet und
anhand der Bruttogrundflache des Gebaudes werden die Normalherstellungskos-
ten berechnet.

Zur sachgerechten Einordnung in die Tabéllq \der Ndfmalherstellungskosten, ent-
sprechend der NHK 2010, wird das Gebaude dem-Typ 1.01 (Ein=und Zweifamili-
enhauser, Keller, Erdgeschoss, Dachgeschoss ‘ay‘sg‘ebaut) ngeprdnet.

Ermittlung des Gebédudestandards N | Typ 101 |

Stufe 2,00
(nach Sachwertmodell GAA Regionalveband Saarbriicken, GND&O Jahre) S \ ¥ ) €/m? 725

Normalherstellungskosten W“ 1 —2\\ '3 {6 5

1071 655 |.725 835 {.~.1005 1260

Standard nach Bauteilen.ermittein AN 2 (B3 4 5
Aussenwiande 2NN, NN 1,00 23% 166,8
Dach S ) ) 1200445 15% 108,8
Fenster u. AuEenturen . 1,00 1% 79,8
Innenw dnde u. = tiiren 1,00 1% 79,8
Deckenkonstr. u. Treppefi~/ s \M1,00 11% 79,8
FuBboden ™. N [ 1,00 5% 36,3
Sanitdreintichtungen || N . 1,00 9% 65,3
Heizung.> N e 1,00 9% 65,3
sonst. techn. Ausstattung W\ 1,00 6% 43,5
N, NS - ‘ Kostenkennwert (NHK 2010) 725
ermittelte Standardstufe 2,00

~,I‘E‘Hts:prechend der fir diese Gebaudetypen dargestellten Kriterien der NHK 2010
-und des Ausstattungsstandards wurde die resultierende Standardstufe des Wohn-
hauses mit 2,00 ermittelt.

NutzungsmafRe

Die Bruttogrundflache wurde mit rund 300 m? ermittelt.

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Firstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-
stral’e 21, 66333 Volklingen.
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Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer wird modellkonform mit 80 Jahren angesetzt.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen wird modellkonform
entsprechend der Gesamtnutzungsdauer abzlglich Alter und Berlcksichtigung
von ggf. erfolgter Modernisierungen (Modernisierungspunkte gemafy-Sachwer-
trichtlinie) ermittelt.

Maximal zu bende Punkte Jahr WEST ™ 12026

bis ca. 5Jahre | bisca. 10 bis ca. 15 bis ca. 20 vergebene
Modernisierungselemente . N . . Jahr, Art.und Alter der MaBnahme €
zurtick Jahre zurtick | Jahre zuriick | Jahre zurtick -~ Punkte
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der 4 5 5 1 3
Warmedammung
Modern.!5|erung der Fenster und 2 2 1 0 .,
AuBentiren - ) )
Modernisierung der Leitungssysteme L"t. Erkenntnissen bei de“r Ortsbes. selt?
2 2 2 1 bis 8Jahren Leerstand. AuBerer Anschein
(Strom, Gas Wasser, Abwasser) o~ o
=T =.—(unterdurchschnitftich:lhnenbesichtigung
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2 1 -0~ [nicht moglich.Vor einigen Jahren wurde
; eine Teilsanierung vorgenommen, Umfang
Warmedammung der AuBenwénde 4 3 2 Y Zeitpunkt nicht-bekannt. Aufgrund des
tangen Leerstandes wirthdas Objekt als
A . > . . .
Modernisierung von Badern 2 1 0 ™ g 0 ({hichtmodernisiert eingestuft.
{Sanierungsfahigkeit wird-unterstellt.
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. 2 2 5 1
Decken, FuBbéden, Treppen
Wesen.tllche Verbesserung der oo N
Grundrissgestaltung* S =
Max. Punkte 20 0,00

*Grundsatzlich zeitunabhangig; z.B. Badeinbau, Beseitgung.gefangener Raume, Verkehrsflachenoptimierung (nicht dazu gehort der Ausbau des Dachgeschosses)

1

Im vorliegenden Bewertungsfall werden éufgrund mangelnder Anhaltspunkge fur
durchgefiihrte Modernisierungen in_Verbindung-mit der fehlenden Innenbesichti-
gung keine Modernisierungspunkte vergeben:

JEFTES T e L TR T SRR {077 RIS [ oo ) R SR
ft Tt N ." e : WL g e
B Jm My 2 amani=ts a (8] s ||:I| ol s o s alwls]n
'-"':‘.;":.iam - . { . Tl I BT e
PR N 7 T30 1 Wl T s e e e I T ™ e o B
e Sl ™M @ m || m| g w|e i s m e w2
N T R O R RS N E R A T S R
ST 1 i pansr M m oar A as|an]in oo |an o7 X M |ar | oar | a
2 b T T ol [ b . T TR I T B R ol [ e T e I e e T B S R ()
Ta A5 i | B | I Al o H ] i | i A 10 & 1= = byl B af =
;33 b s A | e o ab e owr [ R e [ an [ an sz [ ae e 4o cmi oAl | pe | e [
T “1% H] - | ]2 I kb o ] 2 | o o kL) 41 13 14 £ 18 = Bo ] Lo 5 L
[ 27 ST R TR TSR T T v T I TR T R T YT R T T
o 13 (M} Ll L kL il i i b 5] i o A7 Ll A7 kG = =q = = L
:‘::\\?3 g o = I ol Lot R SR e B B - R R U ) B T A IR 1 s ML B B e [
= oty 12 o I LR s L -l . 0 I T O - ' N - I - . =,
TR EE S e s P S i O T N e e e R B

Das Gebaude wird alter als 80 Jahre eingeschatzt. Gebauden, die 80 Jahre alt
sind und keinen Modernisierungen unterzogen wurden, wird eine wirtschaftliche
Restnutzungsdauer von 12 Jahren zugeschrieben.

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Firstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-
stral’e 21, 66333 Volklingen.
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Nach dem Prinzip der Sicherheit wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer im
vorliegenden Bewertungsfall auf 10 Jahre abgerundet. Dies wird als angemessen
und sachgerecht erachtet.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung wird nach den Mafligaben modellkonform ftir.das Wohn-
haus linear vorgenommen. Die Alterswertminderung in % errechnet sich aus-dem
Quotienten des Alters (ggf. fiktivem Alter) und der tblichen Gesamthutzungsdauer.
Alterswertminderung in % = (Gesamtnutzungs-dauer — Restnutzungsdauer) / Ge-
samtnutzungsdauer = (80 Jahre — 10 Jahre) / 80 Jahre =87,50%-~:88;00%. Dies
wird als angemessen erachtet.

Die Ausgangswerte des Kostenkennwertes entsprechen dem:Bundesdurchschnitt
fur das Basisjahr 2010. Der Zeitablauf zum Basisjahr erfolgt.durch die Hochrech-
nung auf den Wertermittlungsstichtag mit Hilfe des verdffentlichten Baupreisinde-
xes des Statistischen Bundesamtes. Die Baunebenkosten sind:mit 17% in dem
Ansatz enthalten. 7

Baupreisindex

Mit dem Baupreisindex (Neubau'— konventionelle Bauart von Wohn- und Nicht-
wohngebauden) fiir November 2021 (Index fir Wohngebaude) wird der Bezug des
Sachwertes (Normjahr-2010 = 100)-zum Wertermittiungsstichtag hergestellt. Die
0.g. Kostenkennwerte:des Jahres 2010 werden:mit dem Index auf den Wertermitt-
lungsstichtag bezogen.

AuBenanlagen

Die AuRenanlagen:werden modellkonform mit einem prozentualen Ansatz zwi-
schen von 3% und'8% angesetzt. Im vorliegenden Bewertungsfall wird ein Ansatz
von §.% angesetzt. Dies wird.als angemessen erachtet.

Anpassung NHK an ObjektgroRe

Im vorliegenden Bewertungsfall erfolgt die Anpassung der NHK an die Objekt-
<groRe modellkonform mit dem Faktor 1,00. Siehe auch Anlage 11.2.

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Firstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-
stral’e 21, 66333 Volklingen.
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9.2 Vorlaufiger Verfahrenswert (Sachwert)

Bewertungsjahr 2026

Gebaudeart Typ 101

Baujahr (evtl.fiktiv/ wertrelevant) - Annahme 1910

rechn. Gebaudealter (ggf. fiktiv/ wertrelevant) 116 -

Zweifamilienhaus (ja/nein) nein cﬁ.\\x\
Gebaudeart gem. ImmoWertV. Typ 101 NN
Gebaudestandardstufe 2,00 N
standardabhangiger Kostenkennwert (NHK 2010) 725,0 €/m? Qe )

Korrektur Zweifamilienhaus (nein=1,00 ja=1,05) 1,00 o I, 2N,
angepasster Kostenkennwert (NHK 2010) gesamt 725,0 €/m?.— - AN
Baupreisindex (Destatis, Basis 2021=100) zum Stichtag 135,00~ Q:\-2025
Baupreisindex (Destatis, Basis 2021=100) 2010 D 70,90 - Sy
Baupreisindex (Destatis, Basis 2010=100) zum Stichtag *1,9041- NN
Regionalfaktor modellkonform ~‘1,1x7}i TR =
Bruttogrundflache (BGF) .11300,00m*

Anp. BGF (EFH/ZFH) It. GAA Regionalverb. Saarbriicken L0 o N
Normalherstellungskosten des Gebaudes ' 486.200.€; O 486.200 €
Uber BGF nicht erfasste Bauteile (Neubaukosten) N ~ | i 500 €
AuRentreppe, frei gesch‘a}zt ‘ 500€& N\
Herstellungskosten der baulichen Anlagen = S NN 486.700 €
lineare Alterswertminderung S . [1.88,00% N -428.296 €
“GND rd.| '\, 80 Jahre /o)
(modifizierte) RND rd-}=—, 10 Jahre""[/ )"
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen=. < ey 58.404 €
BN < A ¢ —rd
N : ( :
Zeitwert der baulichen AquenanIagen - CRRN 2.920 €
pauschal prozentUal (modehkqnform) 22 N5.0%
Zeitwert sonstige Anlagen 8 N2 3.000 €
Fertlggarage elntachste Bauart{ .. ™ 2.000 €
S Gartenhiitte, pauschal > 1.000 €
Bodenwert o (049" £ e 44.000 €
Vorlaufiger Verfahrenswect (Sachwert)\ 2 2 St 108.324 €
Vorlaufiger Verfahrenffs\wert (Sachwert) gerundet™— ) 108.000 €

Der vorléqﬁé)"é‘ Verfahf'éhswert“(sacHWert) wurde mit rd. 108.000 € ermittelt.

Y 'x \‘

Nach den Vorsdhhften der ImmoWertV (§ 37) wird der vorlaufige Sachwert des
Grundstucks aus der Summe der Sachwerte der baulichen Anlagen- und Aulen-

‘ anlagen und ‘dem Bodenwert gebildet.

Dgr Gebaudesachwert betragt zum Wertermittlungsstichtag
N\ rd. 58.000 €
stichtag
rd. 6.000 €
Der Bodenwertanteil betragt zum Wertermittlungsstichtag
rd. 44.000 €

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Firstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-
stral’e 21, 66333 Volklingen.
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Der vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjektes betragt zum Wertermittlungs-
stichtag

rd. 108.000 €

Die Summe dieser Komponenten — Gebaudesachwert/ AuBenanIageﬁ] Sonstige
Anlagen/ Bodenwert ergibt den vorlaufigen Sachwert des zu bewertenden Grund-
stucks. ‘ DA

Um zum Verkehrswert des Grundsticks zu gelangen, sind in.dem angewandten
Sachwertverfahren in folgender Reihenfolge noch gesondertzu beriicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem\G?uhdstUcksm;afkt durch die
Marktanpassung sowie

2 die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewer-
tenden Grundstlicks. N ;

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis-der Verfahren.abzuleiten::...

9.3 Marktanpassung N )

Der zustandige Gutachterausschuss veroffentlicht Sachwertfaktoren fur freisste-
hende Ein- und Zweifamilienhauser.in-Abh. vom Bc}denrichtweﬂniveau.

Quelle: Erforderliche Daten fur die Wertermittiung 2025, Regionalverband Saar-
bricken, Auszug

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Firstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-
stralRe 21, 66333 Volklingen.
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Quelle: Erforderliche Déten fiir die Wertermittiung 2025, Regionalverband Saar-
briicken, Auszug:. »

Im Bereich des vorlaufigen Sachwertes’zwischen 100.00 € und 125.00 € wird bei
dem Bodenrichtwertniveau zwisehen 80 €/m? und 100 €/m? ein Sachwertfaktor zwi-
schen1,14 und 1,29.abgeléitet. Der angepasste Bodenrichtwert wurde mit gerun-
det 96 €/ m? ermittelt. '

‘D_urch Interpolation zwischen dem Bodenrichtwertniveau 90 €/ m2 und 100 €/ m?

. wurde der.objektspezifische Sachwertfaktor mit 1,25 ermittelt. Dieser wird als an-

gemessen und sachgerecht erachtet.

Vorlaufiger Verfahrenswert (Sachwert) gerundet 108.000 €

Marktanpassung Sachwertfaktor 1,25 135.000 €
Vorl. Marktangep. Verfahrenswert (Sachwert), rd. 135.000 €
entspricht rd. 1.038 €m? Wil.

Der vorlaufige marktangepasste Verfahrenswert (Sachwert) wurde mit rund
135.000 € ermittelt.

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Firstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-
stralRe 21, 66333 Volklingen.
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9.4 Plausibilisierung der Ergebnisse

9.4.1 Grundsticksmarktbericht Saarland 2024

NN

NN

W NS RN

‘Quellé: Grundstiicksmarktbericht Saarland, 2024
N Die Zentrale Geschéftssfelle des Gutachterausschusses des Saarlandes verof-

fentlichtinseinem letzten Grundstiicksmarktbericht eine Ubersicht zu durchschnit-
tichen Kaufpreisen fur Eigenheime in Abhangigkeit von der Baujahresklasse.

: Dem Diagramm ist zu entnehmen, dass Eigenheime der Baujahresklasse bis 1949
im Durchschnitt mit etwa 1.300 €/ m? verkauft wurden.

Baujahr, angenommen 1910

Vorl. marktangep. Verfahrenswert (Sachwert), rd. 135.000 € entspricht rd. 882 €/m? Wil.

Der vorl. marktangepasster Verfahrenswert wurde mit rund 882 €/ m?, etwa 30%
unterhalb dieser Durchschnittswertes, eingewertet.

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Firstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-
stralRe 21, 66333 Volklingen.
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Innerhalb des Verfahrens wurden vorsichtige Ansatze gewahlt. Mangels Innenbe-
sichtigung und mangels weiterer Informationen wurden nach dem Prinzip der Si-
cherheit Null Modernisierungspunkte angesetzt.

Mit Blick auf die Datenlage erscheint die Einordnung etwa 30% unterhalb des
Durchschnitts der Baujahresklasse bis 1949 im Saarland insgesamt.plausibel.

9.4.2 Aktuelle IMV Marktdaten

Zur weiteren Plausibilisierung wurden Angebotsdaten von 2025 bis Februar 2026
fur Ein- und Zweifamilienhauser im Umkreis von 5 Kilometern'von Volklingen ab-
gerufen und analysiert.

Die Datenbasis wurde zur besseren Vergleichbarkeit auf die Merkmale des Bewer-
tungsobjektes wie folgt angepasst: Wohnflache: 100 m? bis 200' m2, Grundstiick
ohne Begrenzung, Baujahre bis 1960. Innerhal_b des Zeitfaums von 2025 bis 18.
Februar 2026 wurden 50 Angebote reche‘r‘c;hiér‘[.

Ny
50 Angebote Typ Wohnfl. Qr\uniut_ﬂ' ﬁaujahl:‘,‘ Rrj\ \ Euro/m?:Wfl.| /m2-Gfl.|Datum
Minimum 120 80|  1860].70:000 1683 109]  Feb. 25
) EFH, ZFH, 5 : - (LN
Mittelwert EFH + 154) . 535 1937 234.120] 1521 573|  Sep.25
Median ELW (158]™ 508 “.1949| 230.000/<( =< 1.411 456 Okt 25
Maximum | 98| 4.085)° 11960 415.0000 2733 2011]  Feb.26
Bewertungsobjekt 153 1910.[135.000| 882 €m>Wil. |281 €m?Gil,
NN % r —~_ N ]
nach Ber. BoG AN = & |128.000| 837 &/m2wr. | 296 &m?Gr.

Aus obiger Ubersicht lassen §icvh‘folgende Sachverhalte erkennen:

) Mediané und Mittelwerte der“Vergleichsdaten liegen Uberwiegend nahe
beieinander. Dies-spricht fur eine homogene Datenbasis.

o ~.Mittelwert ~und  Median ~der Wohnflachen liegen in etwa in der
~:GroRenordnung des'Bewertungsobjektes.

‘_ ~ Die Grundstiicksflache des Bewertungsobjektes liegt zwischen Minimum
cund Mittelwert/ Median mit Tendenz zum Median der Vergleichsobjekte .

o Das Baujahr des Bewertungsobejektes lalkt sich gut zwischen Minimum
'und Mittelwert/ Median Vergleichsobjekte einordnen.

A _ ¢ Der vorlaufige Verfahrenswert (Sachwert) des Bewertungsobjekts liegt gut
zwischen Minimum und Mittelwert/ Median der Vergleichsdaten. Gleiches
gilt fir den Gebaudefaktor (Euro/m? WHl.).

e Der Grundsticksfaktor des Bewertungsobjektes lafdt sich gut zwischen
Minimun und Mittelwert/ Median der Vergleichsobjekte verorten.

Innerhalb des Verfahrens wurden vorsichtige Ansatze gewahlt.

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Firstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-
stral’e 21, 66333 Volklingen.
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Mit Blick auf die Art, die Lage und den Zustand (teilweise angenommen) des
Bewertungsobjektes erscheint die Einordnung innerhalb der Angebotsmatrix
insgesamt plausibel.

Die Plausibilitatsbetrachtungen bestatigen den ermittelten marktangepassten
vorlaufigen Verfahrenswert (Sachwert) anschaulich.

9.5 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Es sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale(BoG), die beider Er-
mittlung noch nicht erfasst sind, durch marktgerechte Zu-"oder Abschlage oder in
anderer geeigneter Weise zu berlcksichtigen. Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale sind beispielsweise eine wirtschaftliche.Uberalterung, ein
Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméangel oder:Bauschaden oder von
den marktublich erzielbaren Ertragen erhebliche abweichende Ertrage.

Sicherheitsabschlag
Das Bewertungsobjekt wurde nichtivon:innen besichtigt.

Es liegen Anhaltspunkte vor, die-negative Uberraschungen wie notwenige Entriim-
pelung, sonstiger schlechter-Unterhaltungszustand nicht.ausschliefl3en.

Grubenschaden sind vorhanden. Diese sind in dieser Lage gewissermalden orts-
Ublich und zumindest teilweise bereits innerhalp_des Bodenrichtwertniveaus be-
rucksichtigt. Die installierten Federpakete weisen auf bereits erfolgte Mallnahmen
und regelmaRige-Kontrolle hin:

Auf dem ndrdlichen Grundstuck befindet'sich ein begonnener Carport. Ein Ruck-
bau ist hier-nieht auszuschlieRen;

Zur Wardigung es verbleibenden:Risikos wird ein frei geschatzter pauschaler Si-
cherheitsabschlag-von weiteren 5% vorgenommen. Dies entspricht einem Ab-
schlag von ¢a.-6:750 € und wird als angemessen und sachgerecht erachtet.

Risiko:Einmessung Garage/ Gartenhiitte

‘ Das-Risiko ggf. anfallender Einmessungskosten fir Garage und Gartenhaus wird
mit-einem frei geschatzten Abschlag von 500 € als angemessen erachtet.

Weitere besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind nicht ersichtlich.

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Firstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-
stral’e 21, 66333 Volklingen.



Dipl. SV (DIA) Heike Uder-Heise

Gutachten Nr. AZ 12/03 26 Seite 41/58
Vorl. marktangep. Verfahrenswert (Sachwert), rd. 135.000 €
entspricht rd. 882 €m? Wfl.
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (€)
Sicherheitsabschlag wg. fehlender Besichtigung, negative
Uberraschungen, Entriimpelung, schlechter o
Unterhaltungszustand kann nicht ausgeschlossen werden, -5.0% -\6'750 €
Restrisiko pauschal e
Risiko Einmessung Garage/ Gartenhitte pauschal frei \\\\\\\ .
geschatzt NNy -500 €
o L€ T) 127.750 €
Verfahrenswert / Sachwert / Verkehrswert RN 128.000 €
entspricht rd. 837 €/m? W, (=~ N
281 €/m?Grd.-l. o E A
D, S
, ¢ ﬁ\l ; V »\\ \ ) >
AN > A

—~

NN R
Der marktangepasste Verfahrenswert(Sachwert) wtkde nach Beriicksichtigung
der besonderen objektspezifischen Grundstijcks\me‘\rkmale mif\\']?ZB.OOO € ermittelt.

NN
N

N
¥

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Firstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-

stral’e 21, 66333 Volklingen.
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10. Verkehrswert und Zusammenfassung

,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 tatséchlichen Eigenschaften, der.. sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder sonstiger Gegenstédnde oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére* NC

§ 194 BauGB

Zusammenfassung

Fir die Wertermittiung sind die allgemeine und | spezielle:\Wohnlage nebst
Verkehrsanbindung sowie der Zustand des Bewertungsobjektes zu beachten.

Der Verfahrenswert (Sachwert) wurde mit:rd.~128.000. € ermittelt:

Die Plausibilitatsbetrachtungen bestéatigen das Ergebnis anschaulich.

Verkehrswert und Ergebnis -

Unter Beachtung aller Bewert_uhgsmerkmale wurde der. Verkehrswert fiir das Be-
wertungsobjekt:

Gemarkung Furstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?; Hof- und Gebaudeflache Kai-
serstralle gelegen. in-Kaiserstralle 21, 66333.Vdlklingen

zum Wertermittlungsstichtag: 16.01.2026

mit : 128.000 €
in"Worten: einhundertachtundzwanzigtausend Euro
“bewertet.

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Firstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-
stral’e 21, 66333 Volklingen.
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Diese Wertermittlung wurde entsprechend der Verordnung tber 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 Verhaltnisse nach bestem
Wissen und Gewissen erstellt. Am Ergebnis des Gutachtens hat die Unterzeich-
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"“ZErtffizieﬂe §éQhVersténdige fiir Immobilienbewertung (DIA Zert) fir die Marktwertermitt-

= lung ge‘m_féfﬁ ImmoWertV aller Immobilienarten (LF), Zertifikats-Nr.: DIA IB-318, giiltig bis

" 26.10.2026. Die Uberpriifung erfolgte auf Basis des Programms fiir Sachverstandige fiir

Immqbil'iénbewertung, Programmversion: 6.0, Revisionsstand 5.0 und den normativen
'\'.Grtlhdlagen der DIA Consulting AG und unter Einhaltung der Anforderungen der DIN EN
180/ IEC 17024

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

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Firstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-
stral’e 21, 66333 Volklingen.
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11. Anlagen

11.1 Gebaudestandards gemal NHK 2010
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Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Firstenhausen, Fist. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-
stralBe 21, 66333 Volklingen.
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Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Firstenhausen, Fist. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-

stralBe 21, 66333 Volklingen.
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11.2 Anpassung NHK an Objektgrofie
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Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Firstenhausen, Fist. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-

stralBe 21, 66333 Volklingen.
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11.3 Sachwertmodell Regionalverband Saarbrtcken
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Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Firstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-

stral’e 21, 66333 Volklingen.
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11.4 Fotodokumentation, Foto 1 bis 16

AuBenansichten
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Carport (begonnen), Blick-auf Gartenhitte <.
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Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Furstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache KaiserstralRe gelegen in Kaiser-
stralRe 21, 66333 Volklingen.



Dipl. SV (DIA) Heike Uder-Heise
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Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstiickes, Gemarkung
Firstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-
stral’e 21, 66333 Volklingen.
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Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstiickes, Gemarkung
Firstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-
stralRe 21, 66333 Volklingen.
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Grundstiicksansichten

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Furstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache KaiserstralRe gelegen in Kaiser-
stralRe 21, 66333 Volklingen.
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Gartenhiitte

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstiickes, Gemarkung
Firstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-
stralRe 21, 66333 Volklingen.



Dipl. SV (DIA) Heike Uder-Heise
Gutachten Nr. AZ 12/03 26 Seite 55/58

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Firstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-
stralRe 21, 66333 Volklingen.



Dipl. SV (DIA) Heike Uder-Heise
Gutachten Nr. AZ 12/03 26 Seite 56/58

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstiickes, Gemarkung
Firstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-
strafl’e 21, 66333 Volklingen.
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Umgebungsansichten

Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Firstenhausen, Fist. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-
stralRe 21, 66333 Volklingen.
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Gutachten Uber den Verkehrswert i. s. des § 194 BauGB des bebauten Grundstlickes, Gemarkung
Firstenhausen, Flst. 626/107, 456 m?, Hof- und Gebaudeflache Kaiserstralle gelegen in Kaiser-
stral’e 21, 66333 Volklingen.



