mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
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VERKEHRSWERT-GUTACHTEN

(i.s.d. § 194 BauGB)

fir das bebaute Grundstiick
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21. November 2024

(mit Sicherheitsabschlag)

(ohne Sicherheitsabschlag)

Das Gutachten wird erstellt im Rahmen eines Versteigerungsverfahrens.

Versteigerung gegen
Aktenzeichen

STREHL GMBH
LERCHESFLURWEG 24
66119 SAARBRUCKEN
GESCHAFTSFUHRER!
MARKUS STREHL

XXX
48 K 26/24

HANDELSREGISTER: SAARBRUCKEN
HRB 17900
STEUERNUMMER: 040/ 120/00567
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SPARKASSE SAARBRUCKEN

IBAN: DE66 5905 010t 0074 2853 13
BIC. SAKSDES5XXX
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1 .Vorbemerkungen

Auftraggeber/in

Auftragseingang

Zweck des Gutachtens

1. Ortstermin

Anwesende

2. Ortstermin
Anwesende

Unterlagen

Energieausweis

Gultigkeitsdauer

Wertermittlungsgrundlagen

Hinweis

4 Grundsti'j‘ckSangabé‘n‘;

—1 BésChreibunQ“i;?y

. Lége -

ErschlieBung

Abmessungen

Zuschnitt

Amtsgericht Saarbriicken
Versteigerungsgericht

23.08.2024

Versteigerung./. XXX
48 K 26/24

05.09.2024

Eine Besichtigung des Anwesens war: ﬁi_ch‘t m(jgljch,; 3

11.11.2024

Flurkarte M. 1:1000 vem- 23 08. 2024
Grundbuchauszug ohne:Datum
Bauzeichnung M. 1:100 von 1950,

lag nicht vor P

--- Jahre‘ DN

Baugesetzbuch (BauGB) in der zum Wertermittiungsstichtag

geltenden Fassung ‘

Immobll|enwerterm|ttlungsverordnung in der zum Wertermittlungsstichtag

_‘geltenden Fassung %
NormalhérStéllungskoéien 2010 (NHK 2010)

Preisindizes fur Neubauten Basisjahr 2021

“Eine Haftung'fir MalRungenauigkeit wird nicht lbernommen.
Ob das:Objektallen &ffentlich rechtlichen Vorschriften
o “entspricht;:wurde nicht tberpraft.

Das Grundstiick liegt im Zentrum von Riegelsberg an der Hauptdurch-
Uuberwiegend zweigeschossige Bebauung, offene Bauweise; Stralken-
seite liegt nach Sidwesten, Gartenseite nach Norden; Geschafte des
taglichen Bedarfs sowie 6ffentlicher Nahverkehr in geringer Entfernung;
mittlere Wohnlage

Stralle ist ausgebaut
Ver- und Entsorgungsanschliisse sind vorhanden

Breite an der Stralle ca. 12 m
groRte Tiefe ca. 20 m

unregelmaRig

Seite 3 von 16



Topographie in etwa eben
Nutzung Wohngrundstiick

Besondere Boden- oder keine bekannt
Grindungsverhaltnisse

Zuschlag ca. 0€
Abschlag ca. 0€
. 2 Rechtliche Gegebenheiten
Grundbuch Guchenbach
Blatt 2747
Gemarkung Guchenbach

Nr. Flur  Flurstiick

1 4 14413 <

2 4w

3 4. faajt
Eigentiimer xxg<_ f?r? )

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen
(Grundbuch Abt. II) o ) 4

~ Siehe R_Gr‘t_iqdbugh : AN

‘ :ﬁ;Gebagde u. Fre:ﬂache
Saarbrucker Strafe-:

Gebaude- u. Freiflaché
Saarbrbcker Stra&e

“-Gebaude- u. Freiffache

Saarbriicker:Strale
N Summe

N9 Di‘_e'—l‘—:intragung‘ wurkt sich nicht auf den Verkehrswert aus.

Umlegungs-, (% ‘
FIurberelnlgungs- : AN
Sanlerungsverfahren \_ln keinebekannt

Darstellung im Flac_hen-‘

. nutzungsplan gemischte Bauflache
Qualltatsstlt:htag November 2024
Entwncklungszustand
(Grundstiicksqualitat): Bauland
ErschlieBungszustand Erschlieungsbeitragsfreiheit wird angenommen
Altlasten keine bekannt
Baulasten keine bekannt
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2 .3 Ermittlung des Bodenwertes

Richtwert

Baulandtiefe
GrundstiicksgréRe
Bauweise
Geschossigkeit

Anmerkung

Wert zum Bewertungs-
zeitpunkt

Der Richtwert fur Bauland betragt laut der Richtwertkarte des Regional-
verbandes Saarbriicken 125 -- €/m? einschl. ErschlieBungskosten zum
Stichtag 01.01.2024.

30 m

s m?2

offen
2 Geschosse

Der Bodenrichtwert ist der zum Zeltpunkt des Werferrmttlungsstlchtages
gultigen Richtwertkarte entnommen bzw;, bei dem-betreflenden Gutachter-
ausschul stichtagbezogen erfragt Erist der aus 'Kaufpreisen abge-
leitete durchschnittliche Bodenwert mit im: wesentllchen gleichen
Nutzungs- und Wertverhaltnissen Er wu'd in, "€ oder DM (je nach Stichtag)
je m? Grundstiicksflache fur baureifes tand angegeben Der Gutachter-
ausschul legt hierbei: auch die wertrelevanten Faktoren (Grundstiicks-
groRe, Baulandtiefe, bauliche Aug,nq_tzung) fest:

Das Grundstiick: welst eine gerlngere Tlefe auf als das Richtwertgrund-
stiick. Daherist‘der Bodenrlchtwert anzupassen. Die geringere Tiefe
wiirde laut der Tabelle: des Gutachterausschusses zur Umrechnung zu
einem| Zuschlag von 10 % fuhren. Allerdings ist das Grundstiick ungiinstig
zugesc:hnltten was ‘Zu einem. Abschlag fubrt. Vorliegend ist ein Wert von
120 €/m2 emschlleﬁllch ErschlleBungskosten anzusetzen.

Wert mit Erschlie[&ungskost@n ) 0

Zwischensumme -
(Y

Besondere Boden-oder

Griindungsyerhaltnisse ()7

Bodenwé[ftxiﬁsgesamt :; &

“7:239 m2s Bauland 120 €m? rd.  28.680 €

239 m2 d. 28680 €
Zuschlag ca. 0€

Abschlag ca. 0€

28.680 €
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3 .Gebaudebeschreibung

3.

1 Allgemeine Angaben

Baujahr

Bruttogrundflache

Wohnflache

. 2 Bauausfiihrung

Anmerkung

Rohbau
Konstruktion
Waénde

Decken

Dach

Technischer Ausbau

Heizung

Sanitére Installation'_‘j: NG

L\

Elektro- Installatidn

FuEboden |

" vyand‘e (¢

T “Decken

Fenster
Tiren
Tore
Treppen

Fassade

freistehendes, eingeschossiges und unterkellertes Einfamilienwohnhaus
mit ausgebautem Dachgeschol}

nicht bekannt; Anbau ca. 1950
234 m? laut Anlage

(allseitig umschlossene und uberdeckte Flachen, sOW|e nicht allseitig
umschiossene, jedoch tberdeckte Flachen) <

102 w

Das Gebaude konnte beim Ortstefmnn nur zum: Tetl besuchtlgt werden.
Die nachfolgenden Angaben beruhen daher tellwelse auf Annahmen,
die Ortlich nicht Gberprift werden konnteq “Der Ersteller des Gutachtens
haftet nicht fiir Schaden, die-aus falschen Anhahmen entstehen kénnen.

i)
Massivbau

Ma uerwerk\

wahrschélnhdh Trager— und Hoizbarkendecken

Satteldach Holzkonstruktlon Zlegeldeckung

)

NN wahrsgheginlich ;en&al‘ﬁeizung; Heizkorper mit Thermostatventilen

EG:Bad mit Waséﬁfisch, WC, Dusche, Natursteinbelag, Wandfliesen

<DG: Bad mit Waschtisch, WC, Wanne, Natursteinbelag, Wandfliesen

N "éinfaché“Atjs'stattung
AIIgememerAusbau

Natuj‘-rstein- und Laminatbelage

Uberwiegend Gipsputz

Uberwiegend Gipskartonplatten
Kunststoffenster, isolierverglast

Uberwiegend Holztiren, Futter und Bekleidung
Massivtreppe

Uberwiegend Kalkzementputz; teilweise Faserzementplatten (wahr-
scheinlich asbesthaltig)
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Sonstiger Ausbau

Besonders zu veran-
schlagende Bauteile

Auflenanlagen

Anmerkung

. 3_Beurteilung

GrundriRgestaltung

Ausfuhrung-Rohbau
Ausstattungstandart

Baulicher Zustand/
Unterhaltung

Baumaéngel/
Bausch&den

Anmerkung

Wert: ca. 0O€

Dachgaube; Balkon am linken Giebel

Wert: ca. 7.000 €

Einfriedigung; teilweise Flachenbefestigungen hinterund neben dem
Gebéaude; Aulientreppe zum Keller,; Unterstand und Frelsnz in Holzbau-
weise ,

Wert: ca. 15.000 € einschl. Ver- und Entsorgungsanschlussen

Die Zufahrt und das Tor am rechten. Gebaudeglebel I|egen wahrschein-
lich auf dem Nachbargrundstuck Ein eventueller Uberbau bleibt in der
vorliegenden Wertermlttlung unberucksncht{gt

KG: keine Aussage mogllch b
EG: Diele, ein Zimmer, offene Kuche Bad; Abstellraum unter der Treppe

DG: Flur, 3Z|mmer Bad ' \
normaIeAusfuhr‘ung
mltt!ere Ausstattung

4

Qbe[\&iegend r}achléssige_U[],t‘éfﬁaltung

>~ Aufen:

teilweise lféhlsteHen im Mauerwerk der Fassaden; das Dach ist zu tiber-
arbelten Undichtigkeiten am Balkon; die Dachgaube ist teilweise nicht

“/verkleidet;.die Fenster sind teilweise nicht beigearbeitet; auf dem
Balkonfehit der Belag; Fehistellen in der Faserzementplattenverkleidung
. (. /Aufenantagen:
» die‘Grundstucksflache hinter dem Gebdaude ist teilweise vermiillt; der

Unterstand und der Freisitz sind in der vorliegenden Form nicht zulassig
und nicht standsicher

Innen:

das Bad im EG ist zu Uberarbeiten; an der Treppe fehlt das Gelander,
die Elektroinstallation ist zu Gberarbeiten; die Bodenbelage sind teil-
weise unfachgerecht verlegt; im Bad im DG fehlen teilweise die Wand-
fliesen

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen gegebenenfalls
vorhandener Bauschaden und Baumangel sowie eines schlechten
Zustandes oder einer nachldssigen Unterhaltung nur pauschal
aufgrund Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kosten-
schatzung bericksichtigt worden.

Wertminderung: ca. 10.000 € (Zeitwert)
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Unwirtschaftlichkeit

0

Wertminderung: ca.

Sonstige Zu- und Ab-

schlage

Zuschlag ca.

Abschlag ca.

Summe Wertminderungen/Zu- u. Abschlage
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4 . Auswahl des Wertermittiungsverfahrens

Nach der Verordnung lber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken ,
ihrer Bestandteile und ihres Zubehérs sowie von grundstiicksgleichen Rechten (Immobilienwert-
ermittiungsverordnung - ImmoWertV) vom 19.05.2010 sind das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.
Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Bertick-
sichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Sind mehrere Verfahren
herangezogen worden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der angewandten Verfahren
unter Wardigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen. oz

Die Verfahren sind nach Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter, Beruck5|cht|gung
der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und: den sonstrgen
Umstanden des Einzelfalles zu wahlen. .

Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus elner ausrenchenden Zahl von Vergleichs-
preisen ermittelt. Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die’ Kaufpre:se solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick hlnrelchend uberelnstlmmende Grund-

stiicksmerkmale aufweisen.

Ertragswertverfahren Ny,
Das Ertragswertverfahren eignet sich fiir Gruﬁdstucke die zur Ertragsemeiung bestimmt sind.
Dem Kaufer eines derartigen Objektes kommt es:in erster lee darauf:an, welche Verzinsung
ihm das investierte Kapital einbringt. Der ‘Sachwert wird bei'den Rentenobjekten erst in zweiter
Linie interessieren, etwa wegen der Qualltat der verwendeten BaUStoffe und der daran
abzuleitenden Dauer der Ertrage. 3 IR

Nach der Rechtssprechung kannidas Ertragswertverfahren ftlr folgende Grundstiicke

als sachgerechte Methode zur, Ermmlung des Verkehrswertes angesehen werden: bei Mietwohn-
grundstiicken, Geschaftsgrundstucken gemrscht genutzten Grundstiicken, Garagengrund-
stiicken. N (&

Sachwertverfahren.. X

Das Sachwertverfahren elgnet su:h nur far solche Grundstucke bei denen die Eigennutzung
im Vordergrund steht. Das sind in erster Lmre Einfamilienhauser. Das gleiche gilt auch fir
Zwe|fam|I|enhau59rundstucke bei denen die Eigennutzung im Vordergrund steht.

Das vorllegende Grundstuck ist eln K EmfamlIlenhausgrundstuck

Eine ausrelchende Zahl von Verglelchsprelsen liegt nicht vor. Der Verkehrswert kann daher nicht
uber das Verglelchswertverfahren ermittelt werden.

o Der Verkehrswert wird Gber den Sachwert ermitteit.
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5 .Sachwertermittiung

5 . 1 Bewertungsfaktoren

Bruttogrundfléche 234 m?laut Anlage
Herstellungskosten 2010 (einschl. Baunebenkosten)

Index 80,5

Standardstufe 2-3
Baukosten 762 €/m?
Korrekturfaktoren o

Land 1,00

OrtsgroRe 1,00 N

Grundrissart 1,00 N

Wohnungsgréfle 1,00 N : -. *
> _\‘\;:‘ 7 \\1 x\‘:
(TN )
Herstellungskosten 2024  (einschl. Baunebenkosten)

Index Nov. 24 1186 _\ )
\ N NN ),

Baukosten 1 1 ?2‘;?€/mz NS

Sonstiger Ausbau oEy 7 . © A
. (0 s b X

S57.000 € 5

Besonders zu veran- <.
schlagende Bauteile. =

AuRenanlagen ()" TSOOO € o\ 3

Baujahr " - (Oniicht bekannt; Anbau ca. 1950
Gesamttjgtz,d'hgsdauér\; ¢ 80 " Jahre
‘ L‘~, ‘\ S )
Alter. > Teln 70 Jahre
o~ <_:_":ZR:':é'stynut.7_.yh§sfﬁaUer
~rechnerisch 10  Jahre
fiktiv =~ 25 Jahre (wegen Geb&udezustand)

Wertminderung
wegen Alters 68,75 %
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5. 2 Ermittlung des Zeitwertes

Herstellungskosten 2024
Baukosten 234 m? x 1122 € = 262.585 €
Sonstiger Ausbau 0€
Besonders zu veranschlagende Bauteile e 7.000 €
N
NN
AuRenanlagen AN 15.000 €
a \ e AN
Neuwert am Bewertungsstichtag ‘ . ‘féﬁ4.585 €
| G &N
Wertminderung wegen Alters 68,75 % von »:\\?\54.58‘§ 6\:\;\‘\\. -195.652 €
AP AN
Zeitwert der baulichen und KN D) 88.933 €

sonstigen Anlagen
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6 .Zusammenstellung der ermittelten Werte

6 . 1 Sachwert

Boden
Gebaude

Summe

6 . 2 Wertminderungen

Baumangel/Bauschaden u. A.
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7 .Verkehrswert (Marktwert)

GemaR den Bestimmungen des Baugesetzbuches wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr nach

rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage
des Grundstiicks ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Gemal den Ausfihrungen unter Ziffer 4. wird der Verkehrswert tiber das Sachwertverfahren
ermittelt.

Der vorlaufige Sachwert betragt 117613 €.

Marktanpassung

Gebaude dieser Art, in dieser Lage und dieser Preislage sind immebh"ech recht gutzu verkaufen.
Daher ist zur Ableitung des Verkehrswertes aus dem vorlaufigen:s Sachwert ein-angemessener Zu-
schlag anzusetzen. Dieser féllt vorliegend jedoch geringer aus,’ dasnch das Gebaude dulerlich in
einem schlechten Zustand befindet, wodurch ein erhohtes Kostennsnko fur d|e Sanierung besteht.

Angemessener Zuschlag: 5%
117613 €x 5 %= 5.881€

117.613 €+ 5881 €= 123493 €

Wertminderungen & =10.000 €= A\

) 113 493°€
Der Verkehrswert wird zum Bq.wél‘r»‘{t;rﬁgszeitp‘u'ﬁikrt Noveriber 2024  ohne Sicherheitsabschlag
festgestellt mit e 0 113.000 €

Das Gebaude konnte be| keinem der Ortstermme vollstandlg besichtigt werden. Zur Berticksichtigung
eventuell vorllegender Abweichungen von der angenommenen Ausstattung und vom ange-
nommenen Zustand ist em Slcherheltsabschiag anzusetzen.

Angeme_ssener Abschlag:\ IR CEAN

(123493.€% 10 % = 12349€

\))123 495 €~ 12.349 €= 111.144 €
= Wertminderungen -10.000 €
= 101.144 €
Der Verkehrswert wird zum Bewertungszeitpunkt November 2024 mit Sicherheitsabschlag
festgestellt mit 101.000 € .
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Diese Wertschétzung dient in erster Linie als Grundlage fir die Festsetzung nach § 74 a und
§ 85 a des ZVG.
= INKA

\.,

Das Gutachten darf'ohne die schriftliche Genehmigung des Erstellers nicht zu anderen Zwecken als
im Gutachten angegeben, verwendet oder an Dritte weitergegeben werden, Auch eine Verwendung
des Gutachtens durch andere Personen als den Auftraggeber ist untersagt. Der Erstellerdes Gut-
achtens haftet nicht fiir Schaden, die aus einer unerlaubten Weitergabe des Gutachtens:entstehen.

S S

Anmerkungen Hausverwaltung: keine beiéahnt
Mieter: Da&Gebaude steht Ieer
Hausschwamm: “f‘f\@urch die Inaugenschelnnahme konnten keine Anzeichen

\\_Jeines Befatis durch-Hausschwamm festgestellt werden. Evt.
L) verdeckt vorllegender Hausschwamm kann nur durch eine
dONY entsprechendeBegutachtung durch einen Fachmann festge-
SN stth werden

Gewe(ljébetfieb: _::‘:iEs liegt .‘kxem‘e gewerbliche Nutzung vor.
Betrigbs- X
eﬂi\hr\ic’:htungen:r' Beim Ortstermin waren keine Maschinen oder Betriebsein-
) _ b4 \richtungen vorhanden.
AN Baulas‘teh‘f“ .7 Laut Angabe der Unteren Bauaufsichtsbehrde fiir den
A\ 47 Regionalverband Saarbriicken liegen keine Ein-

N schrankungen vor.
S :}«,Altlasten: Laut Angabe des Landesamtes fir Umwelt- und Arbeits-
schutz liegen keine Eintragungen im Altlastenkataster vor.
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7 . 1 Seperate Bewertung der Grundstiicke

7 . 1.1 Bewertung mit Sicherheitsabschlag

Flurstiick 144/3
Bodenwert 1.247 €
anteiliger Gebaudewert 0€
Zwischensumme 1.247 € S
Flurstick 1462/136
Bodenwert
anteiliger Gebaudewert
Zwischensumme
Flurstiick 144/1
Bodenwert % 19 959% N
anteiliger Geb&udewert (C 7;[‘  74.040€
Zwischensumme AR 93 9@9 € o
Gesamtsumme N ; 1!:)1 144 €
RN A\ N ) ™
f O Nt N :_ 4
1.2 Bewertung ohne Slcherheltsabschlgg : _Udnp <
Flurstiick 144/3 AN K5
Bodenwert [~ O N 1.386 €
anteiliger Gebaudewert o> 0€
Zwmchensum\me S S 1.386 €
D) SN S S
Flurgmck 4462136 =
& L= i \:\“; A
Bodénwert LE 6.552 €
N amelllge( Gebaudewert ) 0€
\ZWlschemsumme fi;; ~ 6.552 €
) Fl.urstu(}k 4401
. _\ (Bodenwert 22176 €
L™ antelhger Gebaudewert 83.379 €
v Zwischensumme 105.555 €
Gesamtsumme 113.493 €
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8 .Anlagen

_8 . 1 Wohnflache

8 .1 .1 alleFlachen

Aktuelle Bauzeichnungen liegen nicht vor. Die nachfolgenden MalRe wurden daher
der Flur- und/oder Richtwertkarte entnommen und sind nur so genau wie dies

Anmerkung

durch den gegeben Mal¥stab der Unterlagen méglich ist.

- \<
. SN

GeschoR |[Raum | zwischenrechnung |Breite (m) |Tiefe (m) |Faktory] -3% |Flache (m?)

EG alle Raume 8,800 8,000::0,80 | 0,97} 54,6304

DG alle Raume 8,800 8,000{-0,70 0975 47.8016

720 N 102432 m?

Summe alle Flachen , - rd. T . i
Gesamtsumme rd. 102 m?

8 . 2 Bruttogrundfldche (¢ \ )

Anmerkung Aktuelle Bauzeichnungen liegen nlcht vor Dle nachfelgenden Male wurden daher

der Flur- und/oder Richtwertkarte: en;nommertund sind nur sp genau, wie dies

durch den gegeben Mal¥stab def\Unterlagen mdglxch |st

GeschoR | Zwuschenrechnung S ; ' 7 Brelte (m) N Tlefe (m) Faktor |Flache (m?%}
KG L)) NN 8\000 8,800 1,00 7040
N QNED (#7150 6,500 1,00 11,38
EG d O : N 8000 8,800 1,00 70,40
\ 271,750 6,500 1,00 11,38
DG N 8,000 8,800| 1,00 70,40
{ ) N L \}
N AN 233,95 m?
' \ ¢ ' Summe Bruttogrundflache  rd. 234 m?

Seite 16 von 16












NN
@}R\

[I1l7













Diele EG



Bad EG




Wohnen EG



Wohnen EG















0 IR PN
‘:", & \,7:. { \\\ o
N N PR )
AN Lo

\
AN






















