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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fur das mit einem
Wohn- und Geschaftshaus mit Werkstatt u. Lager bebaute Grundstiicke
in 66121 Saarbriicken, Graf-Stauffenberg-Strale 24

In der Zwangsversteigerungssache Aktenzeichen 48 K 3/24 A

Der Verkehrswert des Grundstlicks wurde zum Stichtag
02.12.2024 ermittelt mit rd.

466.200" €.

Hierbei entféllt bei Einzelbewertung unter Beriicksichtigung der | Wert der Teilgrundstiicke?
wuberbauten Flurstiicke*“ der Verkehrswert auf die Teilgrundstiicke

Flurstiick 48/21 410.600,00 €
Flurstick 48/22 39.700,00 €
Flurstiick 48/29 13.600,00 €
Summe 463.900,00 €

Objekt: Wohn- und Geschaftshaus mit Werkstatt und Lager, sowie Garagengebaude, Massivbauweise,

' Siehe Erlauterungen unter Punkt 1.4 und 4.15

2 Siehe Erlauterungen unter Punkt 1.4 und 4.15
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Auflenstellplatzen und Uberdachtes AuRenlager mit einer WNF von 1.171 m?

Wohn- und Geschéftshaus:
UG/KG: Gewerbe - Biro, Sozialraum, Sanitdranlagen, 2 Lager; Wohnen - Flur, 2 Waschkichen, Partyraum
EG: 2 Wohnungen mit jeweils: Flure, Gaste-WC, Essdiele, 4 Zimmer, Kiche, Bad und Loggia

Werkstatt:

KG: 4 Lager, Archiv, Heizungsraum, Spanebunker, Stiickholzlager, Ollager
EG: Werkstatt/Halle

Lager:
KG: Lager
EG: 2 Lager

Der bauliche Zustand ist leicht unterdurchschnittlich und es liegen Bauschaden vor.
Es besteht ein leicht Gberdurchschnittlicher Unterhaltungsstau und Renovierungsbedarf.

Ausfertigung Nr. 8

Dieses Gutachten besteht aus 83 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 17 Seiten.

Das Gutachten wurde in sieben Ausfertigungen (finf papierhaft, zwei digital) erstellt, davon eine fir meine
Unterlagen.

AZ: 48 K 3/24 A, Amtsgericht Saarbriicken,
Wohn- und Geschaftshaus mit Werkstatt- und Lagergebdude, Graf-Stauffenberg-Stralle 24, 66121 Saarbriicken
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Wohn- und Geschéftshaus mit
Werkstatt und Lager

Graf-Stauffenberg-Stralie 24
66121 Saarbriicken

Grundbuch von St. Johann, Blatt 8539, Ifd.:Nr. 1;
Grundbuch von St. Johann, Blatt 8539;.Ifd. Nr: 2;
Grundbuch von St. Johann, Blatt 8539,-Ifd. Nr. 3

Gemarkung St. Johann, Flur 47, Flurstlick 48/21, zubewertende
Flache 1.302 m?;

Gemarkung St. Johann, Flur 47, Flurstlick 48/22, zu bewertende
Flache 258 m?;

Gemarkung St. Johann, Flur-47, Flurstiick48/29, zu bewertende
Flache 230 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Saarbriicken
Versteigerungsgericht
Postfach 101552
66015.Saarbriicken

Auftrag vom 15.10.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

dem Gericht bekannt

1.3 Angaben zum Auftrag und zur-Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:
Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
02.12.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
02.12.2024

3.Eigentimerlinnen
Andreas Czech, Gutachter

Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 15.10.2024

¢ Fremdgutachten vom 12.02.2021

Von einer Antragsgegnerin wurden folgende Ausklnfte und Un-
terlagen beschafft bzw. Tatigkeiten durchgefihrt:
e Fremdgutachten vom 08. April 2016

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-

gen beschafft bzw. Tatigkeiten durchgefuhrt:

e Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 21.10.2024

e Berechnung der Wohn- und Nutzflache

e Aufmall des Bewertungsobjekts

¢ Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
stlicks- und Gebaudebeschreibung

¢ Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustandigen

AZ: 48 K 3/24 A, Amtsgericht Saarbriicken,
Wohn- und Geschaftshaus mit Werkstatt- und Lagergebdude, Graf-Stauffenberg-Stralle 24, 66121 Saarbriicken
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Amtern

Baulastenauskunft vom 20.11.2024

Altlastenauskunft vom 04.12.2024

Fotodokumentation

sonstige Bewertungsdaten aus den Fachliteraturen
Bodenrichtwertauskunft Gber den Bodenrichtwert im Jahr 1986
Einholung der Eintragungsbewilligungsurkunden

Einholung Flurkarte mit Leitungsverlauf von der Stadtwerke
Saarbricken Netz AG

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Ortstermin
Alle Beteiligten wurden postalisch “Einwurfeinschreiben” tiber die Ortstermine benachrichtigt.
Alle Raumlichkeiten sowie das Bewertungsgrundstlick waren zuganglich und konnten besichtigt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem leicht unterdurchschnittlichen Zustand und es sind Bauschaden
vorhanden. Der Gutachter geht davon aus, dass ein wirtschaftlich-handelnder Marktteilnehmer das Bewer-
tungsobjekt modernisieren sowie die Bauschaden beheben wird. Die hierzu notwendigen Kosten wird ein
Kéaufer direkt vom Kaufpreis in Abzug bringen (siehe hierzu Punkt “besondere objektspezifische Grundstlcks-
merkmale”).

Mietverhéltnisse:

Zur Beurteilung der Mietverhaltnisse ist die Mietsituation zum 02,12.2024 heranzuziehen. Die Wohnung im
.Erdgeschoss rechts“ des Wohn- und Geschaftshauses sowie die Gewerbeeinheit waren zum Wertermitt-
lungsstichtag vermietet. Die Wohnung im ,Erdgeschoss links“ des Wohn- und.-Geschaftshauses war leerste-
hend jedoch maobliert und mit teilweisem Hausrat. Es wurden keine Mietvertrage vorgelegt. Der Mieter der
Wohnung im ,Erdgeschoss rechts® des Wohn-"und Geschéftshauses teilte im Rahmen der Ortsbesichtigung
mit, dass er eine Miete in HOhe von monatlich 500 € zahlt zuzuglich:150 € Nebenkosten. Der Mieter der
Gewerbeeinheit (Schreinerei) teilte mit,-dass der Mietvertrag seit.1973 besteht und eine Miete in Héhe von
1.716 € inklusive Nebenkosten und Mehrwertsteuer gezahlt wird.-Die Hohe der Nebenkosten wurden nicht
mitgeteilt.

Die aktuell gezahlten Mieten entsprechen nicht der ortsiblichen Vergleichsmiete (“Miete gemanl Mietspiegel
der Stadt Saarbriicken 2024”) sowie den ortublichen Gewerbemieten flr Lager- und Werkstattflachen (Immo-
bilienmarktberichte BulwienGesa, IVD-Gewerbemietspiegel, www.Industriemieten.de).

Bei der Verkehrswertermittlung wird fiktiv der Erwerb durch einen wirtschaftlich handelnden Marktteilnehmer
unterstellt. Dieser wird, versuchen die Wohnungsmieten sowie die Gewerbemiete im Bewertungsobjekt so
schnell wie mdéglich-auf das ortstbliche Mietniveau anzuheben.

Wohnen: Wenn sich das Mietniveau seit der letzten Neufestlegung der Miete erhdht hat bzw. von Anfang an
zu niedrig war, besteht ein Rechtsanspruch auf eine Uberpriifung und Neufestlegung zum Marktniveau (Miet-
spiegel der-Stadt Saarbriicken 2024). Dabei missen die rechtlichen Gegebenheiten (Fristen, Kappungsgren-
zen etc.).eingehalten werden.

Gewerbe: Die Ist-Gewerbemiete betragt inklusive Mehrwertsteuer und Nebenkosten 1.716 €. Im Gutachten
wird unterstellt, dass die Nebenkosten rd. 200 € betragen; abzliglich der aktuellen Mehrwertsteuer ergibt dies
eine Nettomiete in Hohe von 1.274 €, was einer Miete/m? Nutzflache der Gewerbeeinheit (insgesamt 773 m?)
von rd. 1,65€/m? entspricht.

Bei Gewerbeobjekten wie dem vorliegenden ist eine Anpassung der Miete auf das ortsubliche Niveau mdg-
lich. Hierzu bedarf es der Anderung des Mietvertrages unter Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen
(Kundigungsfrist). Fir den Kindigungszeitraum wird der Differenzbetrag zwischen der vereinbarten Miete und
der marktublich erzielbaren Miete (Zeitraum 12 Monate) ermittelt sowie Uberschlagig Kosten fir Rechtsver-
folgung/Rechtsberatung und unter dem Punkt “besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale” in Abzug
gebracht.

Heizung
Gemalf Angaben im Ortstermin durch einen Eigentiimer befindet sich der Warmeerzeuger der Liegenschaft

im Betriebsvermdgen der Schreinerei. Im Gutachten werden zur Gewabhrleitung einer dauerhaften Warmeer-
zeug Kosten fir den Einbau eines Warmeerzeugers angesetzt (siehe hierzu Punkt “besondere

AZ: 48 K 3/24 A, Amtsgericht Saarbriicken,
Wohn- und Geschaftshaus mit Werkstatt- und Lagergebdude, Graf-Stauffenberg-Stralle 24, 66121 Saarbriicken
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objektspezifische Grundsticksmerkmale”).

Abteilung Il

Es wird nach MaRgabe des Amtsgerichts der unbelastete Verkehrswert ausgewiesen.

Die Eintragungsbewilligungsurkunden liegen vor.

Lfd. Nr. 1 Beschrénkte personliche Dienstbarkeit zugunsten der Stadtwerke Saarbriicken bestehend in dem
Recht zur Verlegung und Unterhaltung von Versorgungsleitungen sowie in einer Anpflanzbeschrankung, ge-
maf Bewilligung vom 14.09.1971, eingetragen am 24.11.1971

Der jeweilige Eigentimer duldet die unentgeltliche Inanspruchnahme des Grundsttickes zur Verlegung von
Versorgungsleitungen und gestattet den Stadtwerken Saarbriicken AG oder deren-Beauftragten. Instandset-
zungsarbeiten jederzeit auf dem Grundstiick vorzunehmen gegen Wiederherstellung der Oberflachen in den
ursprunglichen Zustand. Der jeweilige Eigentimer ist nicht berechtigt, auf dem Streifen, in-dem die Versor-
gungsleitungen verlegt sind, Baume oder Strducher anzupflanzen, die eine Beschadigung-oder Beeinflussung
der verlegten Leitungen herbeiflihren kénnten.

Der Eintragungsbewilligungsurkunde liegt keine Flurkarte vor, aus der-der Verlauf des Leitungsrechts hervor-
geht. Die Flurkarte der Stadtwerke Saarbriicken Netz AG vom"04.02.2025stellt den aktuellen Verlauf der
Fernwarmeleitung dar. Die Leitung verlauft aktuell rd. 31 m durch den Vorgarten und verlasst dann das Be-
wertungsgrundsttck. Aufgrund der Eintragung in Abteilung Il besteht ein theoretisches Recht fir die Leitungs-
verlegung Uber die gesamte Breite mit rd. 40 m (Schutzstreifen jeweils 1-m beidseits der Leitungen = rd. 80
m?).

Eine geringe Beeinflussung zeigt sich durch die eingeschrankte Nutzbarkeit der,Flache von 80 m? des Be-
wertungsgrundstiicks und es liegt eine Wertminderung in-Hohe von rd. 3:670 € vor (80 m* x BRW 183,60
€/m? Flache x 25 % = 3.672 €)

Lfd. Nr. 2 Ruckauflassungsvormerkung:fir die Stadt:Saarbriicken; gemaf Bewilligung vom 14.09.1971, ein-
getragen am 24.11.1971.

Gemal der Urkunde sind die Kaufer verpflichtet, auf dem:-erworbenen Grundbesitz ein Betriebsgebaude in-
nerhalb von zwei Jahren.zu-errichten und zu diesem'Zwecke mit den Bauarbeiten spatestens sechs Monate
nach dem Vertragsabschluss(20.07.1971).zu beginnen-und den Neubau dann ohne Unterbrechung bis zum
Ablauf der Baufrist bezugsfertig zu erstellen, unabhangig von der baupolizeilichen Genehmigung den gesam-
ten Bauentwurf dieses-Neubaus nach.den besonderen Vorschriften der Stadtverwaltung auszufiihren.

Das Grundsttick ist-mit einem Wohn- und-Geschaftshaus sowie einem Werkstattgebaude bebaut.

Die Verpflichtungen aus dem-Vertrag wurden erfiillt, so dass die Rickauflassungsvormerkung I6schungsfahig
ist. Das Recht ist nicht wertrelevant.

Lfd. Nr. 3 Beschrankte persénliche Dienstbarkeit zugunsten der Stadtwerke Saarbriicken bestehen in dem
Recht zur Verlegung und Unterhaltung von Versorgungsleitungen sowie in einer Anpflanzbeschrankung, ge-
maf Bewilligung vom 13.09.1974, eingetragen am 14.02.1975.

Der jeweilige Eigentimer duldet die unentgeltliche Inanspruchnahme des Grundsttickes zur Verlegung von
Versorgungsleitungen und gestattet den Stadtwerken Saarbriicken AG oder deren Beauftragten Instandset-
zungsarbeiten jederzeit auf dem Grundstiick vorzunehmen gegen Wiederherstellung der Oberflachen in den
urspriinglichen Zustand. Der jeweilige Eigentiimer ist nicht berechtigt, auf dem Streifen, in dem die Versor-
gungsleitungen verlegt sind, Baume oder Straucher anzupflanzen, die eine Beschadigung oder Beeinflussung
der verlegten Leitungen herbeiflihren kénnten.

Der Eintragungsbewilligungsurkunde liegt keine Flurkarte vor, aus der der Verlauf des Leitungsrechts hervor-
geht. Die Flurkarte der Stadtwerke Saarbricken Netz AG vom 04.02.2025 stellt den aktuellen Verlauf der
Fernwarmeleitung dar. Aktuell verlauft keine Leitung Uber das Bewertungsgrundstiick. Aufgrund der Eintra-
gung in Abteilung Il besteht ein theoretisches Recht fur die Leitungsverlegung tber die gesamte Breite mit rd.
6 m (Schutzstreifen jeweils 1 m beidseits der Leitungen = rd. 12 m?).
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Eine geringe Beeinflussung zeigt sich durch die eingeschrankte Nutzbarkeit der Flache von 12 m? des Be-
wertungsgrundstiicks und es liegt eine Wertminderung in Héhe von rd. 550 € vor (12 m? x BRW 183,60 €/m?
Flache x 25 % =550,80 €)

Lfd. Nr. 4 Ruckauflassungsvormerkung fiir die Stadt Saarbriicken, gemaf Bewilligung vom 13.09.1974, ein-
getragen am 14.02.1975.

Gemal der Urkunde sind die Kaufer verpflichtet, auf dem erworbenen Grundbesitz ein Betriebsgebaude in-
nerhalb von zwei Jahren zu errichten und zu diesem Zwecke mit den Bauarbeiten spatestens sechs Monate
nach dem Vertragsabschluss (13.09.1974) zu beginnen und den Neubau dann ohne:Unterbrechung bis zum
Ablauf der Baufrist bezugsfertig zu erstellen, unabhangig von der baupolizeilichen Genehmigung den gesam-
ten Bauentwurf dieses Neubaus nach den besonderen Vorschiften der Stadtverwaltung auszufihren.

Das Grundstiick ist mit einem Garagengebaude sowie einem Uberdachten Aulientager bebaut:

Die Verpflichtungen aus dem Vertrag wurden erfillt, so dass die Riuckauflassungsvormerkung I6schungsfahig
ist. Das Recht ist nicht wertrelevant.

Uberbau

Bewertungsauftrag/Eigengrenziiberbau

Gemal Beschluss vom 15.10.2024 soll jedes unter einer besonderen Nummer des Bestandsverzeichnisses
eingetragene Grundstlck einzeln bewertet werden.

Im Grundbuch von St. Johann, Blatt 8539, Gemarkung St:-Johann:sind.die Grundstiicke laufende Nummer 1,
Flur 47, Flurstick 48/21, und die laufende Nummer 3, Flur 47, Flurstick 48/29 aufgefiihrt und mit einem
Lagergebaude Uberbaut (Eigengrenziiberbau).

Durch ein theoretisches Einzelausgebot und Zuschlag an unterschiedliche Ersteher kdme es somit zum Uber-
bau des Lagergebaudes des Stammgrundstiickes (Erstbebauung «ca. 1972, erweitert ca. 1986) Flurstlick
48/21 mit ca. 43 m? auf das Flurstiick 48/29.

Im Grundbuch von St. Johann, Blatt 8539, Gemarkung St. Johann'sind die Grundstiicke laufende Nummer 2,
Flur 47, Flurstuck 48/22, die laufende-Nummer 1, Flur 47, Flurstuck 48/21 und die laufende Nummer 3, Flur
47, Flurstick 48/29 aufgefuhrt und-mit einem tUberdachten AuRenlager tUberbaut (Eigengrenziberbau).

Durch ein theoretisches Einzelausgebot und Zuschlag an unterschiedliche Ersteher kdme es somit zum Uber-
bau des Uberdachten AuRenlagers des Stammgrundstiickes (vermutlich ca. 1976 erbaut) Flurstiick 48/22 mit
ca. 41 m? auf das Flurstick 48/21'und mit ca. 5 m? auf das Flurstiick 48/29.

Als Stammgrundstiick ist dasjenige Grundstiick anzusehen, das nach Absicht und Interessenlage des Erbau-
ers sowie nach objektiven Gegebenheiten dem Gebaude zuzuordnen ist.

Zum Zeitpunkt der Erstehung des Uberbaus (Bau der Lagerhalle 1985, ca. 1986 fertiggestellt, Bau des iiber-
dachten AuRenlagers vermutlich 1976) war der Bauherr der Eigentimer von beiden Flurstiicken (Eigengrenz-
Uberbau).

Beim ‘unbeabsichtigten (entschuldigter) Uberbau, bei dem keine vorsatzliche ober grob fahrlassige Grenz-
Uberschreibung vorliegt gelten folgende Grundsatze:

- Der Gebaudelberbauanteil ist eigentumsrechtlich dem Stammgrundstlick zuzuordnen.

- Die Duldungspflicht und das Rentenrecht bestimmen sich nach § 912 BGB: (1) Hat der Eigentimer eines
Grundstucks bei der Errichtung eines Gebaudes Uber die Grenze gebaut, ohne dass ihm Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit zur Last fallt, so hat der Nachbar den Uberbau zu dulden, es sei denn, dass er vor oder sofort
nach der Grenziberschreitung Widerspruch erhoben hat. (2) Der Nachbar ist durch eine Geldrente zu ent-
schadigen. Fir die Hohe der Rente ist die Zeit der Grenziiberschreitung malgebend.

- Abkauf der Uberbauten Flache nach § 915 BGB: (1) Der Rentenberechtigte kann jederzeit verlangen, dass
der Rentenpflichtige ihm gegen Ubertragung des Eigentums an dem Uberbauten Teil des Grundstiicks den
Wert ersetzt, den dieser Teil zur Zeit der Grenzuberschreitung gehabt hat. Macht er von dieser Befugnis
Gebrauch, so bestimmen sich die Rechte und Verpflichtungen beider Teile nach den Vorschriften Gber den
Kauf.
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Da der entschadigungspflichtige Uberbau (auf fremdes Grundstiick) erst entsteht, wenn die beiden Grund-
stiicke an unterschiedliche Eigentiimer zugeschlagen werden, entsteht der Anspruch auf Geldrente erst zum
Zeitpunkt des Zuschlags in der Zwangsversteigerung. Daher ist die Restnutzungsdauer fir die Berechnung
der Entschadigung durch Geldrente und der objektspezifische Liegenschaftszinssatz mafigeblich.

Gemal Mitteilung des Gutachterausschusses der Landeshauptstadt Saarbriicken lag der Bodenrichtwert fiir
Gewerbegebiete im Jahr 1986 bei 110 DM/m? Flache (entspricht rd. 56 €/m? Flache). Es wird ein Bodenricht-
wert von 56 €/m? Bodenwert angesetzt. Ein Liegenschaftszinssatz flr dieses Jahr wurde nicht mitgeteilt.

Ermittlung der Flurstlickwerte 48/21 Lager, 48/22 (iberdachtes Auf3enlager und 48/29 unter Berlicksichtigung
der Uberbauten siehe Punkt 4.15 ,Korrektur der Einzelwerte der Flurstiicke*

Aus sachverstindiger Sicht sollte darauf geachtet werden, dass beide Grundstiicke im Rahmen eines
Gesamtausgebotes gemeinsam zugeschlagen werden.

Marktdaten

Vergleichsmieten

Wohnen

Gemal dem Mietspiegel 2024 des Landeshauptstadt Saarbriicken liegen die Mieten fiir Bestandsimmobilien
in Saarbriicken in der Graf-Stauffenberg-Strafie 24 fir Wohnungen mit

127 m?in einer Spanne von 5,60 bis 7,76 €/m? WF und.im-Durchschnitt bei 6,75 €/m? WF

130 m?in einer Spanne von 6,15 bis 8,52 €/m?> WF und im Durchschnitt bei 7,41 €/m? WF.

Der IVD-Wohn-Preisspiegel 2023 weist fur Wohnungen in Saarbriicken bei einem einfachen Wohnwert eine
durchschnittliche Miete von 7,05 €/m? WF aus.

Gewerbe

Buro

Der IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2023 weist fir Buroflachen in Saarbriicken bei einem einfachen Nutzungswert
eine durchschnittliche Miete von 6,60 €/m? NF aus.

BulwienGesa, RIWIS, weist fiur das Jahr 2023 endverhandelte "Mieten fiir Blirogebaude in Saarbriicken im
Durchschnitt von 6,00 €/m? NF aus.

Lager/Werkstatt
BulwienGesa, RIWIS, weist fur das Jahr 2023 endverhandelte Mieten fur Lagerflachen in Saarbriicken im
Durchschnitt von 3,80 €/m? NF aus.

Gemal Mietplausibilisierung tber www.industriemieten.de Iasst sich bei einem Bodenrichtwert von 100 € eine
Mietspanne von.3,75 bis 4,75 €/m? NF,:im Durchschnitt von 4,25 €/m? NF ermitteln.

Garagen
In den‘Internetportalen. werden Garagen in Saarbriicken im Umkreis von 10 km in einer Spanne zwischen 50
bis 85 € zur Miete angeboten.

Marktsituation

Aktuell sind.sowohl wirtschaftliche als auch politische Risiken zu verzeichnen, die eine gesicherte Einschat-
zung der-kurz- bis mittelfristigen Marktentwicklung erschweren. Deutlich gestiegene Finanzierungszinsen,
Inflation-und Baukosten in Verbindung mit dem aktuellen Ukraine-Krieg bewegen die Marktteilnehmer und
werden sich auf das zukinftige Marktgeschehen niederschlagen. Der langjahrige und breit getragene Markt-
aufschwung ist daher tiberwiegend zum Erliegen gekommen.

Innerhalb der Bewertung werden die zum Stichtag zur Verfligung stehenden Marktdaten herangezogen und
objektspezifisch, unter Berlicksichtigung der aktuellen Situation, gewurdigt.

Aufgrund des stark gestiegenen Zinsniveaus ist der Trend der steigenden Kaufpreise gebrochen und ist in
eine Seitwartsbewegung bis hin zu fallenden Kaufpreisen und Kauffallen Gbergegangen. Bewertungsob-
jekte mit umfassendem Modernisierungs- und Sanierungsumfang werden aufgrund des schwerlich kalkulier-
baren Kostenrisikos Uberwiegend von einer kleinen Gruppe von Akteuren am Immobilienmarkt nachgefragt
bzw. gekauft. Unter Berlcksichtigung dieser aktuellen Gegebenheiten wurde der Verkehrswert ermittelt.
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2

Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 Grofraumige Lage

Die saarlandische Landeshauptstadt Saarbriicken liegt im gleichnamigen Regionalverband und grenzt an
das Staatsgebiet von Frankreich an. Die GroRstadt beherbergt rd. 184.000 Einwohner (Stand: 31.12.2023),
ist Verwaltungssitz des gleichnamigen Regionalverbandes und Ubernimmt innerhalb der Planungsregion
Saarland die Funktion eines Oberzentrums. Saarbriicken ist zudem Universitatsstandort. Darliber hinaus
verlauft die namensgebende Saar innerhalb des Stadtgebiets von Saarbricken.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2023 fiir Saarbriicken insgesamt'ca. 67.300 sozialver-
sicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw. rd. 116.000 sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am
Arbeitsort bei einem Pendlersaldo von 48.205 Personen an. Zum vorgenannten Stichtag wurden 5.901 orts-
ansassige Betriebe erfasst.

Gemal dem Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung wird fuir den' Regionalverband Saarbricken
bis zum Jahr 2040 ein deutliches Bevolkerungsdefizit in Hohe von 8,4 % im Vergleich-zum Indexjahr 2017
prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur fur. Arbeit.im-Regionalverband Saar-
briicken derzeit 9,7 % (zum Vergleich: Saarland: 7,0 % und Deutschland: 5,9 %, Stand: November 2024).
Die statistischen Amter des Bundes und der Lander verdffentlichen. aktuell einen Kaufkraftindex von 87,5
Punkten fir den Regionalverband Saarbriicken, welcher unter dem bundesweiten Durchschnittsniveau von
100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Saarbriicken als GroRstadt bzw.
Hochschulstandort mit heterogener sozio6konomischer Dynamik (Demographietyp 7) klassifiziert. Laut der
aktuellen Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas wird dem-Makrostandort ein ausgeglichenes Chancen-/Risi-
koprofil fir die Zukunft attestiert. Hinsichtlich des lokalen Wohnungsmarkts liegt eine angespannte Situation
mit durchschnittlicher Wohnungsbaullicke vor. Im-zusammenfassenden.Standortranking belegt der Regio-
nalverband Saarbrucken den 291. Rang von insgesamt 400 -Rangen.

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die-Makrolage insgesamt als leicht unterdurchschnittlich beurteilt.

21.2 Kleinraumige Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sichim Stadtteil 'Eschberg’, ca. 2,8 km dstlich des Stadtzentrums von Saar-
briicken in einem Mischgebiet: Die Umgebungsbebauung zeichnet sich gleichermallen durch Gebaude in
einem Mischgebiet in offener Bauweise aus. Der Objektstandort ist von mittleren Larmimmissionen ge-
pragt. Dies stellt grundsétzlich einen negativen Standortfaktor dar, der jedoch unter Berticksichtigung der
vorliegenden Objektart:vernachlassigbar ist. In‘einem Umkreis von ca. 500 m um das Bewertungsobjekt
sind neben diversen Lebensmittelmarkten (z.B. 'Aldi", 'Lidl', 'Kaufland') und einem Einkaufszentrum (‘Saar-
basar') auch einige Restaurants-und Cafés vorhanden. Der periodische Bedarf kann somit in der fuBBlaufig
erreichbaren Umgebung gedeckt werden. Die Parkplatzsituation im 6ffentlichen Strallenraum ist aufgrund
der Stadtrandlage entspannt. Das Bewertungsobjekt verfligt dartiber hinaus tber sechs zugehérige Aullen-
/ sowie vier-Garagenstellplatze.

FUr die vorliegende Nutzung wird-die Mikrolage insgesamt als durchschnittlich beurteilt.
Verkehrsinfrastruktur

Saarbricken.ist.Uber die Bundesstrallen B40, B51 und B406 sowie Uber die Autobahnen A620, A6 und A1
an das Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend nachstgelegene Auf-
fahrt zur vorgenannten Autobahn A620 liegt rd. 2 km stidwestlich (Strallenentfernung) bei der Anschluss-
stelle 'Saarbrucken-St. Arnual'. Die Bushaltestelle 'Im Helmerswald' befindet sich in fuBBlaufiger Entfernung
und bietet Uber die hier verkehrenden Busse weiterfiihrende Verbindungen zu relevanten Verkehrsknoten-
punkten innerhalb des Stadtgebiets, welches gro3rdumig erschlossen und damit gut erreichbar ist. Eine
glnstige Anbindungsmaglichkeit an den Schienenverkehr besteht Gber den nachstgelegenen Bahnhof
'Saarbricken Ost'. Die Distanzen zu den nachstgelegenen uberregionalen Verkehrsknotenpunkten des
offentlichen Personenverkehrs betragen ca. 3,4 km zum IC(E)-Bahnhof 'Saarbricken Hbf' bzw. rd. 74 km
zum internationalen Verkehrsflughafen 'Luxemburg' [LU].

Unter Bertcksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine leicht Gberdurchschnittliche Verkehrsinf-
rastruktur vor.

Topografie: von der Stralle abfallend bis auf Untergeschossniveau, dort

eben bis Ende Lagerhalle danach mit Hanglage
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2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: Insgesamt

Stralenfront:
ca. 46 m;

mittlere Tiefe:
ca. 50 m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 1.790 m?

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstiicksform

Flurstiick 48/21

StraRenfront:
ca.40 m;

mittlere Tiefe:
ca.40 m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 1.302,00:m?3;

unregelmafige Grundstiicksform

Flurstiick 48/22

Stralenfront:
ca. 6.m;

mittlere Tiefe:
ca. 46 m;

GrundstiicksgroRe;
insgesamt 258,00 m?;

unregelmafige-Grundstiicksform

Flurstiick 48/29

Breite:
ca. 35m;

mittlere Tiefe:
ca. 14 m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 230,00 m?;

unregelmafige Grundstiicksform

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stralenart: Anliegerstralie

StraBenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege einseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein;
Parkflachen begrenzt vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitungen und elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein- keine Grenzbebauung des Wohn- und Geschéaftshauses, sowie
samkeiten: des Werkstatt- und Lagergebaudes;

Bauwichgarage;

eingefriedet durch Zaun und Hoftor

AZ: 48 K 3/24 A, Amtsgericht Saarbriicken,
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Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft vom 04.12.2024 sind die Flursti-
cke 48/21 und 48/22 im Altlastenkataster nicht als Verdachtsfla-
che aufgefihrt.

Das Flurstlick 48/29 ragt randlich in die Altlastenverdachtsflache
SB_4047 “Altstandort Maschinenbau Dingler und Karcher” hin-
ein. Dieser Altstandort wurde seit 1899 als Gussstahlwerk und
Maschinenfabrik genutzt. Nach der SchlieBung im Jahr 1973
wurde das Werk 1976 abgerissen und-Ende der 1970er Jahre
entstand ein Gewerbegebiet, auf dem sich-heute der Saar-Basar
befindet. Der Eintrag erfolgte aufgrund-der Branchenzuordnung
und des damit verbundenen Kontaminationspotentials. Dem
Landesamt fir Umwelt- und Arbeitsschutz liegen keine konkreten
Informationen zu Boden- oder Grundwasserverunreinigungen
vor.

Die Liegenschaften in der-Graf-Stauffenberg-Stralle 24 erflllen
aufgrund der aktuellen’ betrieblichen Nutzung als Schreinerei
nach Stilllegung des Betriebs die Kriterien gemaf § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 SBodSchG in Verbindung mit § 10 Abs. 1 BBodSchV
um als altlastverdachtiger-Altstandort in das Kataster fir Altlasten
und altlastverdachtige Flachen des Saarlandes Gibernommen zu
werden:.

Sollten.dem Grundstiickseigentimer-bzw. -nutzer Anhaltspunkte
Uber-schadliche Bodenveranderungen zur Kenntnis gelangen, ist
er. gem. § 2 Abs. 1 /Saarlandisches Bodenschutzgesetz
(SBodSchG).verpflichtet, unverzuglich die Untere Bodenschutz-
behoérde zu informieren.

An dieser Stelle -wird auf ein Kostenrisiko seitens des
Grundstiickseigentiimers/Kaufers hingewiesen.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 15.10.2024 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs, Blatt 8539, fol-
gende Eintragungen:

Lfd. Nr. 1 und 3 Beschrankte personliche Dienstbarkeit zuguns-
ten der Stadtwerke Saarbrlicken bestehend in dem Recht zur
Verlegung und Unterhaltung von Versorgungsleitungen sowie in
einer Anpflanzbeschrankung

Lfd. Nr. 2 und 4 Ruckauflassungsvormerkung fur die Stadt Saar-
bricken

siehe Erlauterungen unter Punkt 1.4 des Gutachtens

Der Gutachter weist ausdriicklich darauf hin, dass Rechte in
Abteilung Il und/oder lll des Grundbuchs im Zwangsverstei-
gerungsverfahren erléschen konnen.

Insofern haben die diesbeziiglichen Aussagen in diesem
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Wohn- und Geschaftshaus mit Werkstatt- und Lagergebdude, Graf-Stauffenberg-Stralle 24, 66121 Saarbriicken



2024-037a-immoValue

Seite 14 von 83

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Gutachten nur eine informative Aufgabe. Ob oder welche
Rechte erléschen, ist im jeweiligen Versteigerungstermin in
Erfahrung zu bringen.

Ob sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) vorhanden sind konnte nicht in Er-
fahrung gebracht werden.

Im Gutachten wird unterstellt, dass keine nicht eingetrage-
nen Rechte und Lasten bzw. Verunreinigungen vorhanden
sind.

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf.-zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berlcksichtigen.

Dem Sachverstandigen. -liegt ~eine - Baulastenauskunft vom
20.11.2024 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt “keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz besteht gemal Online-Abfrage vom 22.01.2024
nicht.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan Nr. 141.01.11, geandert am 27.07.1970, folgende Festset-
zungen:

MI = Mischgebiet;

Il = 2 Voligeschosse (max.);

GRZ = 0,4(Grundflachenzahl);

GFZ =0,7 (Geschossflachenzahl)

Da in‘Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dassdas Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt. Insgesamt ist davon auszugehen, dass die vorhandenen baulichen Anlagen den bauplanungs- und
bauordnungsrechtlichen Vorgaben entsprechen bzw. Bestandschutz genielRen, da bei der Ortsbesichtigung,
soweit augenscheinlich ersichtlich, keine wesentlichen Abweichungen in Bezug auf die Baugenehmigungen

festgestellt. werden konnten.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-
tat):

beitragsrechtlicher Zustand:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitradgen
maflgebend. Als Beitrdge gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragsédhnliche Abgaben.

AZ: 48 K 3/24 A, Amtsgericht Saarbriicken,
Wohn- und Geschaftshaus mit Werkstatt- und Lagergebdude, Graf-Stauffenberg-Stralle 24, 66121 Saarbriicken



2024-037a-immoValue Seite 15 von 83

Das Bewertungsgrundstick ist bezlglich der Beitrdge fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden te-
lefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, telefonisch eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmalfigen Disposition bezilglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Werkstatt- und Lagergebaude bebaut (vgl. nach-
folgende Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 6 Stellplatze und 4 ‘Garagenplatze.

Die Wohnung im Erdgeschoss rechts sowie die Gewerbeeinheit sind vermietet. Die- Wohnung im Erdgeschoss
links ist leerstehend; jedoch befinden sich Mébel und Hausrat in.der Wohnung:

AZ: 48 K 3/24 A, Amtsgericht Saarbriicken,
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die:dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend 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, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

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 pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf..empfohlen, eine-diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie liber gesundheitsschiadigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Wohn- und Geschaftshaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohn- und Geschaftshaus; eingeschossig;
unterkellert; Flachdach;freistehend

Baujahr: 1972 (gemal Bauakte)
Modernisierung: gemaf Angabe beim Ortstermin

ca. 2012 Erneuerung Bad in Wohnung Erdgeschoss links
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor.

Energieausweis bei Wohngebauden, Ausziige aus dem Gebau-
deenergiegesetz (GEG)

§79 Grundséatze des Energieausweises

(1) Energieausweise dienen ausschlie3lich der Information Uber
die energetischen Eigenschaften eines Gebaudes und sollen ei-
nen Uberschlagigen Vergleich von Gebauden ermdéglichen. Ein
Energieausweis ist als Energiebedarfsausweis oder als Energie-
verbrauchsausweis nach Maligabe der §§ 80-86 auszustellen.
Es ist zulassig, sowohl den Energiebedarf als auch den Energie-
verbrauch anzugeben.

§ 80 Ausstellung und Verwendung von Energieausweisen

(3) Soll ein mit einem Gebaude bebautes Grundstiick oder Woh-
nungs- oder Teileigentum verkauft, ein Erbbaurecht an einem be-
bauten Grundstlick begriindet oder Ubertragen oder ein Ge-
bdude, eine Wohnung oder eine sonstige selbstédndige Nut-
zungseinheit vermietet, verpachtet oder verleast werden, ist ein
Energieausweis auszustellen, wenn nicht bereits ein gultiger
Energieausweis fiir das Gebaude vorliegt.

In den Fallen des Satzes 1 ist fir Wohngebaude, die weniger als
finf Wohnungen haben und fiir die der Bauantrag vor dem 1.
November 1977 gestellt worden ist, ein Energiebedarfsausweis
auszustellen. Satz 2 ist nicht anzuwenden, wenn das

AZ: 48 K 3/24 A, Amtsgericht Saarbriicken,
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AuRenansicht:

Wohngebaude
1. schon bei der Baufertigstellung das Anforderungsniveau
Warmeschutzverordnung vom 11.08.1977 (BGBI. I. S.
1554) erfiillt hat oder
2. durch spatere Anderungen mindestens auf das in Num-
mer 1 bezeichnete Anforderungsniveau gebracht wor-
den ist.

Der Aussteller des Energieausweises hat zu priifen, ob ein
Energieausweis auf der Grundlage des berechneten Ener-
giebedarfs oder des erfassten Energieverbrauchs erstelit
werden muss.

insgesamt verputzt und gestrichen; teilweise Holzbekleidung und
Faserzementplatten

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Unter-/Kellergeschoss:

Wohnen: Flur, Treppenraum, 2 Kellerrdume, Partyraum
Gewerbe: Buro, Sozialraum, Sanitéranlagen, Lagerflachen

Erdgeschoss:

Wohnung rechts: Flure, Gaste-WC, Essdiele, 4 Zimmer, Kiiche, Abstellraum, Bad, Loggia
Wohnung links: Flure, Gaste-WC, Essdiele, 4 Zimmer, Kiiche, Abstellraum, Bad; Loggia

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
Streifenfundament
Mauerwerk
Mauerwerk
Mauerwerk

Decke Uber Unter-Kellergeschoss: Stahlbetondecke
Decke Uber Erdgeschoss: Tragerkonstruktion (zweischalig belGf-
tetes Kaltdach gemaR Bauakte)

Kellertreppe:
freitragende Treppe mit Stufen aus Betonwerkstoff

einfaches Eisengelander

Wohnen:
Eingangstlren aus Holz, mit Lichtausschnitt

Gewerbe:
2 Stahlschwingtore

Dachkonstruktion:
Tragerkonstruktion (zweischalig bellftetes Kaltdacht gemanl
Bauakte)

Dachform:
Flachdach

Dacheindeckung:
Bitumendachbahnen

AZ: 48 K 3/24 A, Amtsgericht Saarbriicken,
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uUber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: leicht unterdurchschnittliche Ausstattung, teilweise technisch
Uberaltert;

je Raum ein bis mehrere Lichtauslasse;
je Raum zwei bis mehrere Steckdosen

Heizung: Zentralheizung Kombigerat Ol/Hackschnitzel, Hersteller Nolting
Typ NRK 101, Baujahr 1993, gemal Angaben bei der Ortsbe-
sichtigung 2010 montiert, Flachenheizkorper mit Thermostatven-
tilen

Der Warmeerzeuger ist nach_Angaben beim Ortstermin im
Betriebsvermogen der Schreiner (Mieter):

Siehe hierzu Erlduterungen-unter Punkt 1.4

Luftung: keine besonderen' Luftungsanlagen' (herkdmmliche FensterlUf-
tung)

Biro in Gewerbeeinheit mit Klimaanlage

Warmwasserversorgung: Durchlauferhitzer (Elektro)

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind ausstattungsgleich. Sie 'werden deshalb nachfolgend zu folgenden Beschrei-
bungseinheiten zusammengefasst:

e Raume im Unter-/Kellergeschoss zur'Beschreibungseinheit Unter-/Kellergeschoss

¢ Raume im EG zur Beschreibungseinheit Wohnungen EG (rechts und links)

3.2.5.2 Unter-/Kellergeschoss

Bodenbelage: Wohnen:
Fliesen

Gewerbe:
Beton, Laminat, Fliesen

Wandbekleidungen: Wohnen:
Putz mit Anstrich, Holzwerkstoff

Gewerbe:
Putz mit Anstrich, Tapeten
Sanitarausstattung mit Fliesen an Objektwand

Deckenbekleidungen: Wohnen:
einfacher Anstrich, Putz mit Anstrich

Gewerbe:
Tapeten, Odenwalddecke, Rohdecke Anstrich

Fenster: Wohnen:
einfache Fenster aus Holz mit Einfachverglasung

AZ: 48 K 3/24 A, Amtsgericht Saarbriicken,
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Ttren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Gewerbe:

einfache Fenster aus Holz mit Zweifachverglasung
Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Innentlren:

Wohnen:

einfache Tiren, aus Holz;

einfache Schldsser und Beschlage; Holzzargen

Gewerbe:
Tdren aus Holz, teilweise mit Glasfullung, Holzzargen

Wohnen:

einfache Wasser- und Abwasserinstallation;
2 Kellerraume mit Waschmaschinenanschluss

Gewerbe:

einfache Wasser-und-Abwasserinstallation

Damen-WC: Handwaschbecken, wandhdngenden WC
Herren-WC: Handwaschbecken, Abgussbecken, wandhangen-
dem WC, Urinal

einfache Sanitarausstattungen

keine vorhanden

Schimmelbildung an  Aufenwand im Damen-WC, fehlende
Wandbekleidung in-Partyraum, korrodierte Wasserleitung, Flie-
senspiegel in Sanitar der Gewerbeeinheit nicht verfugt

individuell

keine

3.2.5.3 Wohnungen EG (rechts.und links)

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Wohnung rechts:
Marmor, Fliesen, Parkett

Wohnung links:
Marmor, Fliesen, Parkett

Wohnung rechts:
Raufaser mit Anstrich
Sanitarraume mit Fliesen an Objektwand

Wohnung links:
Tapeten, Rauputz, Raufaser mit Anstrich

Sanitarraume mit Fliesen an Objektwand

Wohnung rechts:
Holzbekleidungen, Putz mit Anstrich, Raufaser mit Anstrich

Wohnung links:
Holzbekleidungen, Tapeten, Anstrich

AZ: 48 K 3/24 A, Amtsgericht Saarbriicken,
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Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Klchenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Fenster aus Holz mit Isolierverglasung;

einfache Beschlage; Rollldden aus Kunststoff, teilweise
elektrisch; Fensterbanke innen aus Marmor; Fensterbanke au-
Ren aus Metall

Eingangstur:
Holztir mit Lichtausschnitt

Zimmertiuren:
einfache Tiren, aus Holz; tiw. mit Glasfillungen;
einfache Schldsser und Beschlage; Holzzargen

einfache Wasser- und Abwasserinstallation;
Wohnung rechts:

Bad:
Wanne, Dusche, wandhdngendes WC, Waschbecken;

einfache Ausstattung.und Qualitat, weille Sanitarobjekte, Entluf-
tung uber Fenster

WC:
Stand-WC mit Spulkasten, Handwaschbecken

Uberalterte-Ausstattung.und Qualitat, weilRe Sanitarobjekte, Ent-
IGftung Uber Fenster

Wohnung links:
Bad:

Dusche (bodengleich), wandhangendes WC, Waschbecken

gute Ausstattung und Qualitat, weiRe Sanitérobjekte, Entliftung
Uber Fenster

WC:
Stand-WC mit 'Spulkasten, Handwaschbecken

uberalterte Ausstattung und Qualitat, weilRe Sanitarobjekte, Ent-
l0ftung Uber-Fenster

keine vorhanden

nicht'in der Wertermittlung enthalten

Rissbildungen und Wasserrander an Wanden, Uberalterte Sani-
tarausstattung in den WCs und Bad Wohnung rechts, Uberalterte
Innenausstattung, teilweise uberalterte Elektroinstallation, tGber-
alterte Fenster und Haustiren

zweckmafig

keine

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

Eingangstreppen, Loggien
keine vorhanden
gut bis ausreichend

Uberalterte Fenster und Turen, Warmeerzeuger im Betriebsver-
mogen der Schreinerei, Uberalterte Dacheindeckung, Fassade
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verfarbt, verschmutz und teilweise schadhaft
wirtschaftliche Wertminderungen: keine

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist leicht unterdurchschnittlich und es lie-
gen Baumangel/Bauschaden vor.
Es besteht ein leicht Uberdurchschnittlicher Unterhaltungsstau
und Renovierungsbedarf.

3.3 Werkstattgebaude

Werkstattgebaude;

Baujahr: 1972;

Bauart: Skelettbauweise mit Mauerwerk;

Aulenansicht: Verputzt mit Anstrich und Sichermauerwerk;
Keller: unterkellert;

Dachform: Satteldach;

Dach aus: Faserzementplatten (vermutlich asbesthaltig);
Tor: Holztor;

Boden: Beton;

Fenster: keine vorhanden;

Ausstattungsmerkmale: beheizt Gber Flachenheizkdrper und Deckenluftheizer

Kellergeschoss mit 4 Lagern, Archiv, Heizungsraum, Spanebunker, Stiickholzlager, Ollager
Erdgeschoss mit Werkstatt/Halle

Baumangel/Bauschaden: stark vermooste und tberalterte Dacheindeckung, verfarbte und verschmutzte Fas-
sade, Warmeerzeuger im Betriebsvermodgen der-Schreinerei

3.4 Lagergebaude

Lagergebaude;

Baujahr: 1986;

Bauart: massiv;

Keller: unterkellert;

Dachform: Satteldach;

Dach aus: Faserzementplatten (vermutlich asbesthaltig);
Tor: 2 Holzfligeltore mit Lichteinlass;

Boden: Beton;

Fenster: Holz mit Isolierverglasung;
Ausstattungsmerkmale:-beheizt

Kellergeschoss: Lager
Erdgeschoss: 2 Lager

Baumangel/Bauschaden: stark vermooste und tberalterte Dacheindeckung, verfarbte und verschmutzte Fas-
sade, Warmeerzeuger.im Betriebsvermogen der Schreinerei

3.5 - Garage

Garage;

Baujahr:.1976;

Bauart: massiv;

Aulenansicht: verputzt;

Keller: Garage im Kellergeschoss;
Dachform: Flachdach;

Dach aus: Bitumen;

Tor: Holzschwingtor;

Boden: Beton, Pflastersteine;
Fenster: Holz mit Einfachglas

Baumangel/Bauschaden: schadhafte Dacheindeckung und dadurch Folgeschaden an der Deckeninnenbe-
kleidung der Garage
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3.6 liberdachtes AuBenlager

Uberdachtes Aullenlager;

Baujahr: 1976;

Bauart: Holzkonstruktion;

Dachform: Frackdach;

Dach aus: Faserzementplatten (vermutlich asbesthaltig)

3.7 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche:Netz, Wegebefestigung,
Hofbefestigung, Einfriedung (Zaun), Hoftor, Pflanzungen und Baume
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Wohn- und Geschéaftshaus mit Werkstatt und Lager
bebaute Grundstliick in 66121 Saarbriicken, Graf-Stauffenberg-Strale 24 zum Wertermittlungsstichtag
02.12.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

St. Johann 8539 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Saarbriicken 47 48/21 1.302 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

St. Johann 8539 2

Gemarkung Flur Flurstick Flache
St. Johann 47 48/22 258 m?
Grundbuch Blatt Ifd.-Nr-

St. Johann 8539 3

Gemarkung Flur Flurstick Flache
St. Johann 47 48/29 230 m?

Bildung von Bewertungsteilbereichen

Das Bewertungsobjekt wird ausschlieRlich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die nicht vom ibrigen Grund-
stlicksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet, z. B. veraullert werden kénnen
bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Flurstick 48/21 WUG Wohn- und Geschéftshaus 612 m?
Flurstick 48/21 Werkstatt Werkstattgebaude 469 m?
Flurstlick 48/21 Lager Lagergebaude 221 m?
Flurstlick 48/22 Garage Garage 75 m?
Flurstlick 48/22 tberdachtes:Aulienlager Uberdachtes AulRenlager 183 m?
Flurstiick 48/29 Garten 230 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 1.790 m?

Die Flache des Flurstiicks 48/21 wurde in Bewertungsteilbereiche anhand der Wohn- und Nutzflachen aufge-
teilt (siehe Tabelle oben). Ebenso wurde die Flache des Flurstlcks 48/22 in Bewertungsteilbereiche anhand
der Nutzflachen aufgeteilt (siehe Tabelle oben).

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV
21) ist der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34
ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil fur Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks der markt-
Ublich erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisbildung im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der Restnutzungs-
dauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu berlcksichtigen.
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Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstticks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstucksgréfe, insbesondere wenn Teilflachen selbstandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Flurstiick 48/21 WUG*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 180,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

11

keine Angabe

02.12.2024

baureifes Land

M (gemischte Bauflache)
frei

I

Gesamtgrundstiick = 1.790 m?
Bewertungsteilbereich = 612 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
02.12.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 180,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick-| ~-Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 02.12.2024 x 1,02 E1

lll. Anpassungen-wegen Abweichungen in‘den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache)-| M (gemischte Baufla- | x 1,00 E2
Nutzung che)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 183,60 €/m?
Flache (m2) keine Angabe 612 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse [ I x 1,00
vorlaufiger: objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 183,60 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 183,60 €/m?
Flache x 612 m*
beitragsfreier Bodenwert = 112.363,20 €

rd. 112.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.12.2024 insgesamt 112.000,00 €.

AZ: 48 K 3/24 A, Amtsgericht Saarbriicken,
Wohn- und Geschaftshaus mit Werkstatt- und Lagergebdude, Graf-Stauffenberg-Stralle 24, 66121 Saarbriicken




2024-037a-immoValue Seite 26 von 83

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag er-
folgt unter Ansatz aus vergleichbaren Lagen abgeleiteten durchschnittlichen 2-4-%igen jahrlichen Bodenpreis-
steigerung.

E2

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohn- und Geschaftshaus in einer Bodenrichtwertzone fir
Wohnbauflachen. Die abweichende Art der baulichen Nutzung ist in der gewahlten Bodenrichtwertzone Misch-
gebiet — Bodenrichtwertzone 1014056 — bereits berlcksichtigt. Eine weitere Anpassung:ist deshalb an dieser
Stelle nicht mehr vorzunehmen.
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4.4 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Flurstick 48/21 WUG*

441 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulit auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstilick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflir-gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung:des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsungfur den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundsttick vorhandenen baulichen (insbesondere' Gebdude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als.unverganglich (bzw.
unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRRenanlagen i. d. R..im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln;-wie er sich:ergeben wiirde, wenn das Grund-
stuck unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks® abzuglich ,Reinertragsanteil des. Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird-durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und-sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der-Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich-aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere-objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind (bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich.im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.

4.4.2 _Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 iImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus-dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrdge kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen von den ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind markttblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemale Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.
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Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentliimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag.bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertréage ein-
schlielllich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er.ist-auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit.dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des: Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 24). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h.. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem-Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 immoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher. Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsma3nahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels-Indexreihen oder in anderer-geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder-Abschlage erforderlich.

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

Unter den-besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen-von den marktublich erzielbaren Ertrégen).

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurickzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
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normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da
e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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443 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache |Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohn-/Geschéaftshaus |1 |[Wohnung EG 127,00 3,94 500,38 6.004,56
rechts
Wohn-/Geschaftshaus |2 [Wohnung EG 130,00 - 0,00 0,00
links
Wohn-/Geschéftshaus |3 |[Biro UG 23,00 1,65 37,95 455,40
Wohn-/Geschéaftshaus |4 |Lager UG 204,00 1,65 336,60 4.039,20
Summe 484,00 - 874,93 10.499,16
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl{:marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m3) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohn-/Geschéaftshaus |1 |[Wohnung EG 127,00 6,00 760,00 9.120,00
rechts
Wohn-/Geschéaftshaus |2 |[Wohnung EG 130,00 6,50 845,00 10.140,00
links
Wohn-/Geschéftshaus |3 | Biro UG 23,00 6,00 138,00 1.656,00
Wohn-/Geschéaftshaus |4 |Lager UG 204,00 3,80 775,00 9.300,00
Summe 484,00 = 2.518,00 30.216,00

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der -marktiiblich-erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um -
19.716,84 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefiihrt (vgl. § 17 Abs. 1. ImmoWertV).-Der Einfluss der Mietabweichungen wird als besonderes objekt-
spezifisches Grundstiicksmerkmal in der Wertermittlung bertcksichtigt (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 30.216,00 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 6.342,77 €
jahrlicher'Reinertrag = 23.873,23 €
Reinertragsanteil des Bodens

4,50 % von 112.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 5.040,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 18.833,23 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ=4,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND:= 39 Jahren Restnutzungsdauer X 18,230

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 343.329,78 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 112.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Flurstiick 48/21 WUG* = 455.329,78 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 455.329,78 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 156.800,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Flurstiick 48/21 WUG* = 298.529,78 €

rd. 299.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgeflihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten Mafga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bericksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktlblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten flr mit dem Be-
wertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundstlcke

e aus dem Mietspiegel der Stadt Saarbriicken 2024,

e |VD-Wohn-Preisspiegel 2024

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

o |VD-Gewerbemietspiegel

e BulwienGesa, RIWIS

¢ Industriemieten

e HypZert Studie ,Bewertung von Logistikimmobilien“ Stand 09/2023

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabeiwerden wesentliche Qualitdtsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen berucksichtigt.

Die Mietspannen sind unter Punkt 1.4 des Gutachtens aufgefihrt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a: die in:[1]; Kapitel 3.05 verdéffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 2 Whg. x 351,00 € 702,00 €
Gewerbe 3,0 % vom Rohertrag 328,68 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 257,00 m? x 13,80 €/m? 3.546,60 €
Gewerbe Gewerbeeinheiten (G) 227,00 m? x 4,15 €/m? 942,05 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 385,20 €
Gewerbe 4,0 % vom Rohertrag 438,24 €
Summe 6.342,77 €
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Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e dem Immobilienmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fir die Landeshauptstadt Saarbriicken

e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle unter
Hinzuziehung der Landesgrundstiicksmarktberichte 2020, 2022 und 2024 des Saarlandes

e der verfigbaren Angaben des Landesgrundstiicksmarktbericht 2023 des oberen:Gutachterausschusses
von Rheinland-Pfalz

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen.Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung des Gebaudestandards fiir das Gebaude: Wohn- und Geschéftshaus

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
insgesamt 0;,0% 0,0 % 00% | 100,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in-erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktivi verjungt), wenn.beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen
durchgefiihrt wurden oder-in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus, 'sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden:

Zur-Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell-angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebdaude: Wohn- und Geschiftshaus

Das (gemal Bauakte) 1972 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im Wertermittlungs-
ansatz als bereits durchgeflihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 7,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

AZ: 48 K 3/24 A, Amtsgericht Saarbriicken,
Wohn- und Geschaftshaus mit Werkstatt- und Lagergebdude, Graf-Stauffenberg-Stralle 24, 66121 Saarbriicken



2024-037a-immoValue Seite 33 von 83

Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmaflhahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
MaBnahmen | MalRnahmen
Dacherneuerung 4 0,0 2,0
teilweise Modernisierung der Fenster und AuRentir Wohnung
, 2 0,0 0,3
EG links
Teilweise Modernisierung der Leitungssysteme Wohnung EG 5 0.0 03
links ! '
Einbau eines Warmeerzeugers 2 0,0 2,0
Fassadenanstrich 4 0,0 2,0
Teilweise Modernisierung der Sanitarausstattung 2 04 0,2
Modernisierung des Innenausbaus, Wohnung EG links 2 0,0 0,3
Summe 0,4 7.1

Ausgehend von den 7,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mittlerer Mo-
dernisierungsgrad“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 =1972 = 52 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80:Jahre — 52 Jahre =) 28 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads._,mittlerer Modernisierungsgrad® ergibt sich fir das Gebaude ge-
maf der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21* eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 39
Jahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen-Auswirkungen:der nicht in.den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berticksichtigten:Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer-etc. mitgeteilt worden sind.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Mietabweichungen -10.400,00 €
e Nr. 1, Wohnung EG rechts -10.400,00 €
Bauschaden -1.000,00 €
e  Schimmelbildung in Sanitarbereich, korrodierte -1.000,00 €
Wasserleitung in Keller
Unterstellte Modernisierungen (-154.000,00 € x 0,9003) -138.600,00 €
e Uberarbeitung Elektroinstallation Wohnung EG links ~ -9.000,00 €
e  Erneuerung Gaste-WC Wohnung EG links, Fliesen- -10.000,00 €
spiegel in Sanitar Gewerbe verfugen
e  Erneuerung Dach WUG -52.000,00 €
e  Erneuerung Innenausstattung Wohnung EG links, -17.000,00 €
Wand in Partyraum schlieRen
e Fassade WUG verfarbt, verschmutzt und teilweise -21.000,00 €
schadhaft
e Einbau eines Warmeerzeugers (anteilige Kosten -12,000,00 €
anhand WNF)
e  Erneuerung Fenster und Haustir Wohnung EG -33.000,00-€
links
Weitere Besonderheiten -6.800,00 €
o Differenzbetrag zwischen gezahlter und-marktibli- -6:800,00 €
cher Miete der Gewerbeeinheit sowie Kosten fir
Rechtsverfolgung/Rechtsberatung anteilig
Summe -156.800,00 €

3

Gemal Sprengnetter Immobilienbewertung, Lehrbuch und Kommentar, Teil 9, Kapitel 61 sind die Investitionskosten flr gestaltbare
MaRnahmen an den Markt anzupassen. Die Marktanpassung erfolgt unter Verwendung der in Sprengnetter Immobilienbewertung
Marktdaten und Praxishilfen, Band 3 (Tab. 5-1 Marktanpassungsfaktoren ki fuir zeitnah erforderliche Investitionen).

AZ: 48 K 3/24 A, Amtsgericht Saarbriicken,
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4.5 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Flurstiick 48/21 Werkstatt“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 100,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Bauweise
Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

baureifes Land
W (Wohnbauflache)
frei

keine Angabe

02.12.2024

baureifes Land

G (gewerbliche Bauflache)
frei

Gesamtgrundstiick = 1.790 m?
Bewertungsteilbereich = 469 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse .zum- Wertermittlungsstichtag
02.12.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 100,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 02.12:2024 x 1,02 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen.|-W (Wohnbauflache).| G (gewerbliche Baufla- | x 1,00 E2
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 102,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Bauweise X 1,00
vorlaufiger 'objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 102,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 102,00 €/m?
Flache x 469 m?
beitragsfreier Bodenwert = 47.838,00€

rd. 47.800,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.12.2024 insgesamt 47.800,00 €.

AZ: 48 K 3/24 A, Amtsgericht Saarbriicken,
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451 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag er-
folgt unter Ansatz aus vergleichbaren Lagen abgeleiteten durchschnittlichen 2-4-%igen jahrlichen Bodenpreis-
steigerung.

E2

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Werkstattgebaude in einer Bodenrichtwertzone fiir Wohn-
bauflachen. Die abweichende Art der baulichen Nutzung ist in der gewahlten Bodenrichtwertzone Gewerbe-
gebiet — Bodenrichtwertzone 1014009 — bereits berlcksichtigt. Eine weitere Anpassung:ist deshalb an dieser
Stelle nicht mehr vorzunehmen.

4.6 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Flurstiick 48/21 Werkstatt*

4.6.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21-beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch-der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten):

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstlck die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des daflr gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur.ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundsttick vorhandenen baulichen‘(insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt-grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom-Wert der Gebaude und-Aul3enanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich. so zu.ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stuck unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil-wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen' Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks® abzuglich ,Reinertragsanteil'des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige: Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung)-des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch-angepassten). Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der.vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert und ,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.

4.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.
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4.6.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache |Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Werkstattgebaude 1 | Werkstatte 231,00 1,65 381,15 4.573,80
EG
2 |Lager KG 144,00 1,65 237,60 2.851,20
3 | Kfz.-Stell- 6,00 - 0,00 0,00
platze
Summe 375,00 6,00 618,75 7.425,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck:)
Werkstattgebdude 1 [ Werkstatte 231,00 3,80 880,00 10.560,00
EG
2 |Lager KG 144,00 1,25 180,00 2.160,00
3 | Kfz.-Stell- 6,00 15,00 90,00 1.080,00
platze
Summe 375,00 6,00 1.150,00 13.800,00

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um -
6.375,00 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage:der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefiihrt (vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV). Der Einfluss der Mietabweichungen wird als besonderes objekt-
spezifisches Grundstiicksmerkmal-in der Wertermittlung beriicksichtigt (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
5,00 % von 47.800,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen-und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
LZ:= 5,00 % Liegenschaftszinssatz

bei

und RND = 15 Jahren Restnutzungsdauer
vorlaufiger.Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

13.800,00 €

2.964,90 €

10.835,10 €

2.390,00 €

8.44510 €

10,380

87.660,14 €
47.800,00 €

vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Flurstiick 48/21 Werk- =

statt”

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert fir den Bewertungsteilbereich ,,Flurstiick 48/21 Werkstatt“

135.460,14 €

0,00 €

135.460,14 €
51.700,00 €

rd.

83.760,14 €
84.000,00 €

AZ: 48 K 3/24 A, Amtsgericht Saarbriicken,
Wohn- und Geschaftshaus mit Werkstatt- und Lagergebdude, Graf-Stauffenberg-Stralle 24, 66121 Saarbriicken




2024-037a-immoValue Seite 38 von 83

4.6.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgeflihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten Mafga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bericksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktlblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten flr mit dem Be-
wertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundstlcke

o |VD-Gewerbemietspiegel

e BulwienGesa, RIWIS

¢ Industriemieten

e HypZert Studie ,Bewertung von Logistikimmobilien“ Stand 09/2023
e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabeiwerden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen berucksichtigt.

Die Mietspannen sind unter Punkt 1.4 des Gutachtens aufgefihrt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung:.werden u. a. die in [1], Kapitel-3.05 veroéffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Gewerbe 3,0 % vom Rohertrag 414,00 €
AuRenstellplatze (Asp.) 6 Asp. x 30,00 € 180,00 €

Instandhaltungskosten

Gewerbe Gewerbeeinheiten (G) 366,00 m? x 4,15 €/m? 1.518,90 €
AuRenstellplatze (Asp.) 6 Asp. x 50,00 € 300,00 €

Mietausfallwagnis

Gewerbe 4,0 % vom Rohertrag 552,00 €

Summe 2.964,90 €

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

AZ: 48 K 3/24 A, Amtsgericht Saarbriicken,
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e dem Immobilienmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fir die Landeshauptstadt Saarbriicken

e der verfUgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle unter
Hinzuziehung der Landesgrundstiicksmarktberichte 2020, 2022 und 2024 des Saarlandes

e der verfigbaren Angaben des Landesgrundstiicksmarktbericht 2023 des oberen Gutachterausschusses
von Rheinland-Pfalz

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine:zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den-Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung des Gebaudestandards fiir das Gebaude: Werkstattgebaude

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
insgesamt 0,0.% 0,0% 0,0% 1'100,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz-aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn-beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallnahmen
durchgefihrt wurden oder:in-den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung-in - der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der:Restnutzungsdauer,iinshesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebdude: Werkstattgebaude

Das 'gemafyBauakte 1972 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im Wertermittlungs-
ansatz als bereits durchgeflihrt unterstellt werden.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1972 = 52 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (40 Jahre — 52 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht (wesentlich) modernisiert® ergibt sich fur das Gebaude
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 15 Jahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des

AZ: 48 K 3/24 A, Amtsgericht Saarbriicken,
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Ertragswertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertcksich-
tigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Unterstellte Modernisierungen (-51.000,00 € x 0,900%) 45.900,00 €
e  Erneuerung Dacheindeckung -29.000,00 €
e Einbau eines Warmeerzeugers (anteilige Kosten -9.000,00 €
anhand WNF)
e  Fassade verfarbt, verschmutzt -13.000,00 €
Weitere Besonderheiten -5.800,00 €
o Differenzbetrag zwischen gezahlter und marktibli- -5.800,00 €
cher Miete, Kosten fiir Rechtsverfolgung/Rechtsbe-
ratung anteilig
Summe -51.700,00 €

4

Gemal Sprengnetter Immobilienbewertung, Lehrbuch und Kommentar, Teil 9, Kapitel 61 sind die Investitionskosten flr gestaltbare
MaRnahmen an den Markt anzupassen. Die Marktanpassung erfolgt unter Verwendung der in Sprengnetter Immobilienbewertung
Marktdaten und Praxishilfen, Band 3 (Tab. 5-1 Marktanpassungsfaktoren ki fuir zeitnah erforderliche Investitionen).

AZ: 48 K 3/24 A, Amtsgericht Saarbriicken,
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4.7 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Flurstiick 48/21 Lager“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 100,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:
Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) =  keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 02.12.2024

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = G (gewerbliche Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) =  Gesamtgrundstiick = 1.790 m?

Bewertungsteilbereich =221 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse-zum Wertermittlungsstichtag
02.12.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 100,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | ' Bewertungsgrundstiick | /Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 02.12.2024 x 1,02 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in.den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) |-G (gewerbliche Baufla- | x 1,00 E2
Nutzung che)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 102,00 €/m?
Flache (m?) | keine Angabe | 221 X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch ~angepasster beitragsfreier Bo-| = 102,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des' Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 102,00 €/m?
Flache X 221 m?
beitragsfreier Bodenwert = 22542,00€
rd. 22.500,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.12.2024 insgesamt 22.500,00 €.

AZ: 48 K 3/24 A, Amtsgericht Saarbriicken,
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471 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag er-
folgt unter Ansatz aus vergleichbaren Lagen abgeleiteten durchschnittlichen 2-4-%igen jahrlichen Bodenpreis-
steigerung.

E2

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Lagergebaude in einer Bodenrichtwertzone fiir Wohnbau-
flachen. Die abweichende Art der baulichen Nutzung ist in der gewahlten Bodenrichtwertzone Gewerbegebiet
— Bodenrichtwertzone 1014009 — bereits berilicksichtigt. Eine weitere Anpassung ist.deshalb an dieser Stelle
nicht mehr vorzunehmen.

4.8 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Flurstiick 48/21 Lager*

4.8.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21-beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch-der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten):

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstlck die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des daflr gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur.ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundsttick vorhandenen baulichen‘(insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt-grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom-Wert der Gebaude und-Aul3enanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich. so zu.ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stuck unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil-wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen' Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks® abzuglich ,Reinertragsanteil'des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige: Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung)-des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch-angepassten). Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der.vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert und ,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.

4.8.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

AZ: 48 K 3/24 A, Amtsgericht Saarbriicken,
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4.8.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache |Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Lagergebaude 1 |Lager EG 90,00 1,65 148,50 1.782,00
2 |Lager KG 81,00 1,65 133,65 1.603,80
Summe 171,00 - 282,15 3.385,80
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?3) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stek.)
Lagergebaude 1 |Lager EG 90,00 3,80 340,00 4.080,00
2 | Lager KG 81,00 1,25 101,00 1.212,00
Summe 171,00 - 441,00 5.292,00

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um -
1.906,20 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der-Grundlage der. marktiiblich-erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefiihrt (vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
5,00 % von 22.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der-baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs: 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 5,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 18 Jahren'Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen-und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert:(vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Flurstiick 48/21 La-

ger”

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Flurstiick 48/21 Lager

5.292,00 €

1.080,09 €

4.211,91 €

1.125,00 €

3.086,91 €

11,690

36.085,98 €
22.500,00 €

58.585,98 €

0,00 €

58.585,98 €
28.300,00 €

30.285,98 €
30.000,00 €

AZ: 48 K 3/24 A, Amtsgericht Saarbriicken,
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4.8.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgeflihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten Mafga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bericksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktlblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten flr mit dem Be-
wertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundstlcke

o |VD-Gewerbemietspiegel

e BulwienGesa, RIWIS

¢ Industriemieten

e HypZert Studie ,Bewertung von Logistikimmobilien“ Stand 09/2023
e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabeiwerden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen berucksichtigt.

Die Mietspannen sind unter Punkt 1.4 des Gutachtens aufgefihrt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung:.werden u. a. die in [1], Kapitel-3.05 veroéffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Gewerbe 3,0 % vom Rohertrag 158,76 €
Instandhaltungskosten
Gewerbe Gewerbeeinheiten (G) 171,00 m? x 4,15 €/m? 709,65 €
Mietausfallwagnis
Gewerbe 4,0 % vom Rohertrag 211,68 €
Summe 1.080,09 €

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e der verfigbaren Angaben des 6értlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e dem Immobilienmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fiir die Landeshauptstadt Saarbriicken

e der verfliigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle unter

AZ: 48 K 3/24 A, Amtsgericht Saarbriicken,
Wohn- und Geschaftshaus mit Werkstatt- und Lagergebdude, Graf-Stauffenberg-Stralle 24, 66121 Saarbriicken
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Hinzuziehung der Landesgrundsticksmarktberichte 2020, 2022 und 2024 des Saarlandes

e der verfigbaren Angaben des Landesgrundstiicksmarktbericht 2023 des oberen Gutachterausschusses
von Rheinland-Pfalz

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung des Gebaudestandards fiir das Gebaude: Lagergebiude

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
insgesamt 0,0 % 0,0 % 0,0 % 100 % 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewaéhliten Standardstufen

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Uiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag"zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt);"wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmanahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in.der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden-wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebdude: Lagergebaude

Das gemafd Bauakte 1986 errichtete Gebdude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Flr eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im Wertermittlungs-
ansatz als bereits durchgeftihrt unterstellt werden.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1986 = 38 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (40 Jahre — 38 Jahre =) 2 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht (wesentlich) modernisiert ergibt sich fiir das Gebaude
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 18 Jahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

AZ: 48 K 3/24 A, Amtsgericht Saarbriicken,
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Unterstellte Modernisierungen (-29.000,00 € x 0,900°% ) -26.100,00 €
e Einbau eines Warmeerzeugers (anteilige Kosten -4.000,00 €
anhand WNF)
e  Fassade verfarbt, verschmutzt -4.000,00 €
e  Erneuerung Dacheindeckung -21.000,00 €
Weitere Besonderheiten -2.200,00 €
o Differenzbetrag zwischen gezahlter und marktubli- -2.200,00 €
cher Miete, Kosten fiir Rechtsverfolgung/Rechtsbe-
ratung anteilig
Summe -28.300,00 €

5

Gemal Sprengnetter Immobilienbewertung, Lehrbuch und Kommentar, Teil 9, Kapitel 61 sind die Investitionskosten flr gestaltbare
MaRnahmen an den Markt anzupassen. Die Marktanpassung erfolgt unter Verwendung der in Sprengnetter Immobilienbewertung
Marktdaten und Praxishilfen, Band 3 (Tab. 5-1 Marktanpassungsfaktoren ki fuir zeitnah erforderliche Investitionen).

AZ: 48 K 3/24 A, Amtsgericht Saarbriicken,
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4.9 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Flurstiick 48/22 Garage*“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 100,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

=  baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei

=  keine Angabe

= 02.12.2024
=  baureifes Land
= G (gewerbliche Bauflache)

= frei

=  Gesamtgrundstiick = 1.790 m?
Bewertungsteilbereich = 75 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen, Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
02.12.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 100,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 02.12.2024 x 1,02 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den-wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W.(Wohnbauflache) | G (gewerbliche Baufla- | x 1,00 E2
Nutzung che)
lageangepasster beitragsfreier-BRW am-Wertermittlungsstichtag = 102,00 €/m?
Flache (m?) keine-Angabe 75 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes L.and baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 102,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 102,00 €/m?
Flache X 75 m?
beitragsfreier Bodenwert = 7.650,00 €

rd. 7.650,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.12.2024 insgesamt 7.650,00 €.

AZ: 48 K 3/24 A, Amtsgericht Saarbriicken,
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491 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag er-
folgt unter Ansatz aus vergleichbaren Lagen abgeleiteten durchschnittlichen 2-4-%igen jahrlichen Bodenpreis-
steigerung.

E2

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Garage (Hauptgebaude Wohn- und Geschéftshaus) in
einer Bodenrichtwertzone flir Wohnbauflachen. Die abweichende Art der baulichen Nutzung ist in der gewahl-
ten Bodenrichtwertzone Gewerbegebiet — Bodenrichtwertzone 1014009 — bereits beriicksichtigt. Eine weitere
Anpassung ist deshalb an dieser Stelle nicht mehr vorzunehmen.

410 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Flurstiick 48/22 Garage*

4.10.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21-beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch-der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten):

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstlck die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des daflr gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur.ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundsttick vorhandenen baulichen‘(insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt-grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom-Wert der Gebaude und-Aul3enanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich. so zu.ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stuck unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil-wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen' Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks® abzuglich ,Reinertragsanteil'des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige: Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung)-des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch-angepassten). Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der.vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert und ,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.

4.10.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

AZ: 48 K 3/24 A, Amtsgericht Saarbriicken,
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4.10.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Garage 1 | Garage 2,00 50,00 100,00 1.200,00
2 | Garage 2,00 50,00 100,00 1.200,00
Summe - 4,00 200,00 2.400,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt
(vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 2.400,00 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 672,00 €
jahrlicher Reinertrag = 1.728,00 €
Reinertragsanteil des Bodens

5,00 % von 7.650,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 382,50 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 1.345,50 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=5,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 20 Jahren Restnutzungsdauer x 12,462
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen-Anlagen = 16.767,62 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 7.650,00 €
vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Flurstiick 48/22 Ga- = 24.417,62 €
rage‘
Marktanpassung durch markttibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 24.417,62 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 6.750,00 €
Ertragswert fiir den'Bewertungsteilbereich ,,Flurstiick 48/22 Garage*“ = 17.667,62 €
rd. 17.700,00 €
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4.10.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgeflihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten Mafga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bericksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktlblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten flr mit dem Be-
wertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundstlcke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus Recherchen der Internetportale
e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden-Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen bericksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absplutbetrag je. Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die.in [1], Kapitel'3.05 veroffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der-Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Garagen (Gar.) 2 Gar. x 46,00 € 92,00 €
Garagen (Gar.) 2 Gar. x 46,00 € 92,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Garagen (Gar.) 2 Gar. x 104,00 € 208,00 €

Gewerbe Garagen (Gar.) 2 Gar. x 104,00 € 208,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 24,00 €

Gewerbe 4,0 % vom Rohertrag 48,00 €

Summe 672,00 €

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e der verfigbaren Angaben des 6értlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e dem Immobilienmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fiir die Landeshauptstadt Saarbriicken

e der verfliigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle unter
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Hinzuziehung der Landesgrundsticksmarktberichte 2020, 2022 und 2024 des Saarlandes

e der verfigbaren Angaben des Landesgrundstiicksmarktbericht 2023 des oberen Gutachterausschusses
von Rheinland-Pfalz

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung des Gebaudestandards fiir das Gebaude: Garage

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
[ 0 0 0 o 100,0 o
insgesamt 0,0 % 0,0% 0,0 % 0,0 % % 0,0 %

Beschreibung der ausgewaéhliten Standardstufen

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus “lblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt);.wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmanahmen
durchgefiihrt wurden oder in.den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus-sowie.zur Modernisierung in-der-Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiuhrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte'Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Garage

Das (gemal Bauakte) 1976 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1976 = 48 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 48 Jahre =) 12 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht (wesentlich) modernisiert ergibt sich fir das Gebaude
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 20 Jahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

AZ: 48 K 3/24 A, Amtsgericht Saarbriicken,
Wohn- und Geschaftshaus mit Werkstatt- und Lagergebdude, Graf-Stauffenberg-Stralle 24, 66121 Saarbriicken



2024-037a-immoValue Seite 52 von 83

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen (-7.500,00 € x 0,900° ) -6.750,00 €
e Dacheindeckung erneuern und Deckeninnenbeklei- -4.000,00 €
dung schliel3en
e Fassadenanstrich -3.500,00 €
Summe -6.750,00 €

6 Gemal Sprengnetter Immobilienbewertung, Lehrbuch und Kommentar, Teil 9, Kapitel 61 sind die Investitionskosten fiir gestaltbare
MaRnahmen an den Markt anzupassen. Die Marktanpassung erfolgt unter Verwendung der in Sprengnetter Immobilienbewertung
Marktdaten und Praxishilfen, Band 3 (Tab. 5-1 Marktanpassungsfaktoren ki fuir zeitnah erforderliche Investitionen).
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4.11 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Flurstiick 48/22 iiberdachtes AuBenlager*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 100,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

=  baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei

=  keine Angabe

= 02.12.2024
=  baureifes Land
= G (gewerbliche Bauflache)

= frei

=  Gesamtgrundstiick = 1.790 m?
Bewertungsteilbereich = 183 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen, Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
02.12.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 100,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 02.12.2024 x 1,02 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den-wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W.(Wohnbauflache) | G (gewerbliche Baufla- | x 1,00 E2
Nutzung che)
lageangepasster beitragsfreier-BRW am-Wertermittlungsstichtag = 102,00 €/m?
Flache (m?) keine-Angabe 183 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes L.and baureifes Land x 1,00
Bauweise X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 102,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 102,00 €/m?
Flache X 183 m?
beitragsfreier Bodenwert = 18.666,00 €

rd. 18.700,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.12.2024 insgesamt 18.700,00 €.
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4.11.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag er-
folgt unter Ansatz aus vergleichbaren Lagen abgeleiteten durchschnittlichen 2-%igen jahrlichen Bodenpreis-
steigerung.

E2

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Garage (Hauptgebaude Wohn- und Geschéftshaus) in
einer Bodenrichtwertzone flir Wohnbauflachen. Die abweichende Art der baulichen Nutzung ist in der gewahl-
ten Bodenrichtwertzone Gewerbegebiet — Bodenrichtwertzone 1014009 — bereits beriicksichtigt. Eine weitere
Anpassung ist deshalb an dieser Stelle nicht mehr vorzunehmen

4.12 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Flurstiick 48/22 iiberdachtes-AuBenlager

4.12.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen: Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer.fur die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulit auf der Uberlegung, dass der dem Grundstuickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstlck die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafur, gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung-des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen-baulichen:(insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt-Der Grund:und Boden gilt-grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer-der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auf3enanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich-so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stuck unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird.durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten). Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen-entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks® abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen:Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert und ,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passtenvorlaufigen Ertragswert sachgemal zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.

4.12.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.
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4.12.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Uberdachtes Auflenla- |1 | Uberdachtes 141,00 1,75 245,00 2.940,00
ger AuBenlager
Summe 141,00 - 245,00 2.940,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt
(vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 2.940,00 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 790,95 €
jahrlicher Reinertrag = 2.149,05 €
Reinertragsanteil des Bodens

5,00 % von 18.700,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 935,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 1.214,05 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV21)
bei LZ = 5,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 3 Jahren Restnutzungsdauer x 2,723
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 3.305,86 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 18.700,00 €
vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Flurstiick 48/22 uiber- = 22.005,86 €
dachtes AuBenlager
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 22.005,86 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert fir den Bewertungsteilbereich ,,Flurstiick 48/22 iiberdachtes Au- = 22.005,86 €
Renlager”

rd. 22.000,00 €

4.12.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzfldchen

Die Berechnungen.der Wohn- bzw. Nutzfldchen wurden von mir durchgefihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und-Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten Mafiga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bericksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an'der in der regionalen Praxis liblichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kdnnen demzu-
folge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstlicke
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o |VD-Gewerbemietspiegel

e BulwienGesa, RIWIS

¢ Industriemieten

e HypZert Studie ,Bewertung von Logistikimmobilien* Stand 09/2023
e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen berucksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der.Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag;-oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdéffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Gewerbe 3,0 % vom:Rohertrag 88,20 €
Instandhaltungskosten
Gewerbe Gewerbeeinheiten (G)  4,15:m? x 141,00 €/m? 585,15 €
Mietausfallwagnis
Gewerbe 4,0 % vom-Rohertrag 117,60 €
Summe 790,95 €

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt-angesetzte -objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e der verfigbaren Angaben des drtlich zustandigen.Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e dem Immobilienmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fir die Landeshauptstadt Saarbriicken

e der verfliigharen Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle unter
Hinzuziehung der Landesgrundsticksmarktberichte 2020, 2022 und 2024 des Saarlandes

o der verfugbaren Angaben des Landesgrundstiicksmarktbericht 2023 des oberen Gutachterausschusses
von Rheinland-Pfalz

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
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Ermittlung des Gebaudestandards fiir das Gebaude: Uiberdachtes AuBenlager

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
insgesamt 0,0 % 0,0 % 0,0 % 100 % 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewaéhlten Standardstufen

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung-als bereits durchgefihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von-durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das:in.[1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: liberdachtes AuRenlager
Das ca. 1976 errichtete Gebaude wurde nicht modernisiert.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (30 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebdudealter (2024 — 1976 = 48 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (30 Jahre — 38 Jahre =) - 8. Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert® ergibt sich fir das Gebaude eine (modifi-
zierte) Restnutzungsdauer von 3-Jahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen-Auswirkungen-der nichtiin-den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
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4.13 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Flurstiick 48/29“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 70,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

=  baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei

=  keine Angabe

= 02.12.2024
=  baureifes Land
= G (gewerbliche Bauflache)

= frei

=  Gesamtgrundstiick = 1.790 m?
Bewertungsteilbereich = 230 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen, Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
02.12.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 70,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 02.12.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den-wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W.(Wohnbauflache) | G (gewerbliche Baufla- | x 1,00 E1
Nutzung che)
lageangepasster beitragsfreier-BRW am-Wertermittlungsstichtag = 70,00 €/m?
Flache (m?) keine-Angabe 230 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes L.and baureifes Land x 1,00
Hanglage X 0,90 E2
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 63,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 63,00 €/m?
Flache X 230 m?
beitragsfreier Bodenwert = 14.490,00 €

rd. 14.500,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.12.2024 insgesamt 14.500,00 €.
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4.13.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Garage (Hauptgebaude Wohn- und Geschéftshaus) in
einer Bodenrichtwertzone flir Wohnbauflachen. Die abweichende Art der baulichen Nutzung ist in der gewahl-
ten Bodenrichtwertzone Gewerbegebiet — Bodenrichtwertzone 1014319 — bereits berlicksichtigt. Eine weitere
Anpassung ist deshalb an dieser Stelle nicht mehr vorzunehmen.

E2

Die Hanglage im riickwartigen Bereich des Grundstiicks wird mit einem Abschlag von 10 Prozent vom abga-
benfreien Bodenrichtwert beriicksichtigt.

414 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Flurstiick:48/29*

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Flurstiick 48/29“ sind erganzend zum reinen Boden-
wert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Au3enanlagen (z. B. Anpflanzungen-oder Einfriedungen)
oder besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berucksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Flurstiick 48/29“ (vgl. Bodenwerter- 14.500,00 €

mittlung)

Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €

vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Flurstiick 48/29“ = 14.500,00 €

marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fiir den-Bewertungsteilbereich .= 14.500,00 €

»Flurstiick 48/29“

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer. Grundstiicksmerkmale — 1.000,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Flurstiick 48/29“ = 13.500,00 €
rd. 13.500,00 €

4.14.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Marktanpassung

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen ‘sich-bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen-der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits bericksichtigten-Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom:Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -1.000,00 €

e  Raumung entwurzelter Baum -1.000,00 €

Summe -1.000,00 €

4.14.2 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.
Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die

Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrofie
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundsticken heranzuziehen, die mit dem zu
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bewertenden Grundstuck hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Grofie, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundsticks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstlck hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen-auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, bertcksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich-erzielbaren:jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen-der Grundsticksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=>-objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale,-die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht bericksichtigt wurden, sind-bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemaR zu bertcksichtigen.

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

4.14.3 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV.21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundsticke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend Gibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die-Kaufpreise sind-auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor.(§20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen (Normobjekte), die sich' auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage.von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen:an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittiungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal}
der baulichen Nutzung, GrélRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts'(z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertrégen).

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtrégliche duRere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurlckzufihren.

Flr behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden-sind. Die Schatzung kann. durch pauschale Ansatze
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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben‘in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc."'und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.15 Verkehrswert

Die Verfahrenswerte (Ertragswert) ergeben sich aus der Summe der einzelnen Verfahrenswerte der jeweiligen
Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Ertragswert
Flurstiick 48/21 WUG 299.000,00 €
Flurstlick 48/21 Werkstatt 84.000,00 €
Flurstlick 48/21 Lager 30.000,00 €
Flurstlick 48/22 Garage 17.700,00 €
Flurstick 48/22 Gberdachtes AulRenlager 22.000,00 €
Flurstick 48/29 13.500,00 €
Summe 466.200,00 €
Korrektur der Einzelwerte der Flurstiicke ”
Teilgrundstuck Wert des Teil-
grundstticks
Flurstlick 48/21 Lager 30.000,00 €
Stammgrundstlick Barwert der Uberbaurente -1.772,77 €
28.227,23
Korrektur des Einzelwertes Lager rd. 28.200,00 €
Flurstlck 48/21 Werkst. 84.000,00 €
,Uberbautes Grundstiick | iberbaute Flache 41 m? x 102 €/m? Bodenwert -4.182,00 €
durch Uberdachtes Au-|Barwert der Uberbaurente 7,30 €
Benlager* abgezinster Bodenwert des iiberbauten Grundstiicks 3.612,57 €
83.437,87 €
Korrektur des Einzelwertes Werkstatt rd. 83.400,00 €
Flurstiick 48/21 WUG rd. 299.000,00 €
Korrektur.des Einzelwertes Flurstiick 48/21 rd. 410.600,00 €
Flurstiick 48/22 (iber- ) 22.000,00€
dachtes. AulRenlager Barwert der Uberbaurente an 48/21 Werkstattgebdude -7,30€
Stammgrundstick Barwert der Uberbaurente an 48/29 -0,89 €
21.991,81€
Korrektur des Einzelwertes iberdachtes Au3enlager rd. 22.000,00 €
Flurstlick 48/22 Garage rd. 17.700,00 €
Korrektur des Einzelwertes Flurstiick 48/22 39.700.00 €
Flurstiick 48/29 13.500,00 €
Uberbautes Grundstiick | Barwert der Uberbaurente 1.772,77 €
durch Lager Uberbaute Flache 43 m? x 63 €/m? Bodenwert -2.709,00 €
Abgezinster Bodenwert des Uberbauten Grundstlicks 1.125,65 €
Uberbautes Grundstiick | Barwert der Uberbaurente 0,89 €
durch Uberdachtes Au- | (iberbaute Flache 5 m? x 63 €/m? Bodenwert -315,00 €
Renlager Abgezinster Bodenwert des lberbauten Grundstlicks 272,11 €
13.647,42 €
Korrektur des Einzelwertes Flurstiick 48/29 rd. 13.600,00 €
Summe 463.900,00 €

7 Siehe Erlauterung unter Punkt 1.4 dieses Gutachtens
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Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 466.200,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohn- und Geschéftshaus mit Werkstatt und Lager bebaute Grundstiick
in 66121 Saarbriicken, Graf-Stauffenberg-Stralie 24

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

St. Johann 8539 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Saarbriicken 47 48/21
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

St. Johann 8539 2
Gemarkung Flur Flurstlicke
St. Johann 47 48/22
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

St. Johann 8539 3
Gemarkung Flur Flurstlicke
St. Johann 47 48/29

wird zum Wertermittlungsstichtag 02.12.2024 mit rd.

466.200 €

in Worten: vierhundertsechsundsechzigtausendzweihundert Euro
geschatzt.

Das Gutachten und die durchgefiihrten Berechnungen fuflen auf den Angaben im Rahmen der Ortsbesichti-
gung und den zur Verfigung gestellten Unterlagen. Fur Fehlergebnisse, die auf fehlerhaften bzw. unterlasse-
nen Informationen beruhen kann dem:Sachverstéandigen keine Schuld angelastet werden.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit:beigemessen werden kann.

Bexbach,.den-08. Februar-2025

'\.'q,E-"-"I'!'I' HH "IE

& )
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J‘»nd_l:r‘f’m fza

Andreas Czech Gutachter
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet flr die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlie8lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern-eine Pflicht.verletzt wird,
deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden
Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen; gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt-werden; ist auf die Héhe des fir den Auftrag-
nehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist.fuirjeden Einzelfall auf maxi-
mal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die:im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 8.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugeflihrt werden:-Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass| die, Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroéffentlicht werden, in-anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

AuRerdem wird darauf hingewiesen; dass die.im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen:Nutzung zugefuhrt werden.'Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdffentlicht werden;-in-anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstuicke i

ImmoWertV 2021:
Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwer-
termittiungsverordnung — ImmoWertV

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von-Grundstiicken
VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)
EW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL.:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie' — BRW-RL)

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur.Berechnung der-Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellungvon Betriebskosten

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die'Zwangsverwaltung

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1] Sprengnetter (Hrsg:): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Sprengnetter Immobilienbe-
wertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler

[3] Sprengnetter (Hrsg:): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstlicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Sprengnetter Immo-
bilienbewertung, Sinzig

[4]-Sprengnetter./Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig

[5] Landesgrundsticksmarktbericht 2024 fiir das Saarland

[6] Immobilienmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fir die Landeshauptstadt Saarbriicken
[71 Mietspiegel/Mietspiegelrechner 2024 der Landeshauptstadt Saarbriicken

[8] Landesgrundstiicksmarktbericht 2023 des oberen Gutachterausschusses fur Rheinland-Pfalz

[9] Kleiber: Marktwertermittlung nach ImmoWertV — Praxiskommentar zur Verkehrswertermittiung von
Grundstlcken

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

6.1 Anlage 1: Auszug aus der Stralenkarte (nicht zur MaRentnahme geeignet)

6.2 Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte im Maf3stab 1: 1.000

6.3 Anlage 3: Auszug aus der Flurkarte der Stadtwerke Saarbriicken Netz AG im Mafistab 1:500
6.4 Anlage 4: Fotodokumentation

6.5 Anlage 5: Flachenberechnungen

6.6 Anlage 6: Grundrisszeichnungen (unmafRstablich)
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6.1 Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte (nicht zur MaBentnahme geeignet)

Quelle: OpenStreetMap.org
Aktualitat: 22.01.2025
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6.2 Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte (nicht zur MaBentnahme geeignet)
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6.3 Anlage 2: Auszug aus der Flurkarte der Stadtwerke Saarbriicken Netz AG (nicht zur MaBent-
nahme geeignet)
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6.4 Anlage 3: Fotodokumentation

StrafRenansicht WUG StraRenansicht WUG rechte Geb&dudehilfte

Seitenansicht WUG rechts Seitenansicht WUG links und Hofzufahrt

Rickansicht WUG Fassade WUG verfarbt, verschmutzt teilweise schad-
haft
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Bad Wohnung EG rechts Verteilerscﬁraﬁk exemplarisch

N

Blick von Loggia Wohnung EG links Holz- und Faserzementbekleidung an Loggia
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Lager in Wohn- und Geschaftshaus Sozialraum

Fliesenspiegel in Herren-WC der Gewerbeeinheit nicht- SEhimmeriiduhg in Damen-WC der Gewerbeeinheit
verfugt AN ‘ NN
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o Hofansichf“We}'kstattgebéude Innenansicht Werkstattgebdaude
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Heizung Werkstattgebdude

o | b N OO

Zugang Werkstattgebaude ). N Kéllergesqhbss Werkstattgebaude

" Heizung - 4 Hofansicht Lagergebaude

AZ: 48 K 3/24 A, Amtsgericht Saarbriicken,
Wohn- und Geschaftshaus mit Werkstatt- und Lagergebaude, Graf-Stauffenberg-Stralle 24, 66121 Saarbriicken



2024-037a-immoValue Seite 76 von 83

Lager im EG des Lagergebaudes exemplarisch Lager im KG des Lagergebdudes exemplarisch

Ruckseite Lagergebdude, Fassade verfdrbt und ver--:Garagengebdude Hofansicht
schmutzt, umgestiirzter Baum auf Lagergebaude

fehlende-Deckeninnenbekleidung, Feuchtigkeitsscha-  AuBenlager
den aufgrund schadhafter Dacheindeckung an Garage
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6.5 Anlage 4: Flachenberechnung

Berechnung der Wohnflache der Wohnung-EG rechts im Wohn- und Geschéaftshaus

Geschoss Raum Flache Wohnwert- | wohnwertabhan-
faktor (fwmr)® | gige Wohnflache
Erdgeschoss Flur 16,18 1,00 16,18
Gaste-WC 2,12 1,00 2,12
Essdiele 17,86 1,00 17,86
Wohnraum 29,45 1,00 29,45
Kinder 12,05 1,00 12,05
Schlafraum 18,88 1,00 18,88
Bad 5,34 1,00 5,34
Flur 3,06 1,00 3,06
Kind 10,75 1,00 10,75
Kliche 8,52 1,00 8,52
ASR 0,92 1,00 0,92
Loggia® 9,83 0,20 1,97
Wohnfliche gesamt 134,96 127,10

wohnwertabhdngige Wohnflache der EG-Wohnung rechts.ca. 127 m?

Berechnung der Wohnflache der Wohnung EG links im Wohn- und Geschaftshaus

Geschoss Raum Flache Wohnwert- | wohnwertabhan-
faktor (fwmr) | gige Wohnflache
Erdgeschoss Flur 15,95 1,00 15,95
Gaste-WC 2,11 1,00 2,11
Essdiele 17,68 1,00 17,68
Wohnraum 29,80 1,00 29,80
Kinder 11,89 1,00 11,89
Schlafraum 18,75 1,00 18,75
Bad 7,35 1,00 7,35
Flur 3,11 1,00 3,11
Kind 10,59 1,00 10,59
Kiiche 8,51 1,00 8,51
ASR 1,27 1,00 1,27
Loggia'® 12,94 0,20 2,59
Wohnfliche gesamt 139,95 129,60

8 Gemalk Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung
vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4).

Der Sachverstéandige schatzt den nicht an die GroRe angepassten Wohnwertfaktor fur die Loggia gema § 9 WMR, Anlage 2 (Ter-
rassen, Balkone) mit 0,20. Die Wohnflache der Einheit ,Erdgeschoss rechts“ ohne Auflenwohnbereiche betragt 125,13 m2 Der Uibliche
Anteil der AuRenwohnbereiche daran liegt bei 15 % = 18,77 m2. Die tatsachliche Flache der Loggia betragt 9,83 m? und wird mit
einem Faktor von 0,20 angesetzt (1,97 m?).

© Der Sachverstandige schatzt den nicht an die GréRe angepassten Wohnwertfaktor fiir die Loggia gemaR § 9 WMR, Anlage 2 (Ter-
rassen, Balkone) mit 0,20. Die Wohnflache der Einheit ,Erdgeschoss links“ ohne AulRenwohnbereiche betragt 127,01 m2. Der Ubliche
Anteil der Aulenwohnbereiche daran liegt bei 15 % = 19,05 m2. Die tatsachliche Flache der Loggia betragt 12,94 m? und wird mit
einem Faktor von 0,20 angesetzt (2,59 m?).
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wohnwertabhingige Wohnfldche der EG-Wohnung links ca. 130 m?

Berechnung der Nutzflaiche der Gewerbeeinheit im Untergeschoss im Wohn- und Geschiaftshaus

Gebaude/Geschoss | Raum Flache Nutzwertfaktor | Nutzflache

Gewerbe UG Biro 23,28 1,00 23,28
Sozialraum 15,08 1,00 15,08
Herren-WC 8,10 1,00 8,10
Damen-WC 10,56 1,00 10,56
Lager/Produktion 57,45 1,00 57,45
Holzlager 112,55 1,00 112,55

227,02 227,02

Nutzflache ca. 227 m?

Berechnung der Nutzflache des Werkstattqebaudes

Gebaude/Geschoss | Raum Flache Nutzwertfaktor | Nutzflache

KG Lager 1 98,89 1,00 98,89
Lager 2 9,23 1,00 9,23
Lager 3 10,51 1,00 10,51
Lager 4 9,30 1,00 9,30
Archiv 15,99 1,00 15,99

KG insgesamt 143,92 143,92

EG insgesamt Werkstatt 230,90 230,90
Werkstattgebaude insgesamt 374.82 . 374,82

Die Nutzflache des Werkstattgebaudes betrédgt im KG ca. 144 m? und im EG ca. 231 m?

Berechnung der Nutzfliche des Lagergebaudes

Gebaude/Geschoss | Raum Flache Nutzwertfaktor | Nutzflache

KG insgesamt Lager 81,35 1,00 81,35

EG Lager 64,25 1,00 64,25
Lager 25,47 1,00 25,47

EG insgesamt 89,72 89,72
Lagergebaude insgesamt 171,07 171,07

Die Nutzflache des Lagergebaudes betriagt im KG ca. 81 m? und im Erdgeschoss ca. 90 m?
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6.6 Anlage 5: Grundriss (unmaRstablich)

_ — —_— " —_——

Grundriss Unter-/Kellergeschoss des Wohn- und Geschaftshauses, Erdgeschosse des Werkstatt- und
Lagergebaudes

AZ: 48 K 3/24 A, Amtsgericht Saarbriicken,
Wohn- und Geschéaftshaus mit Werkstatt- und Lagergebaude, Graf-Stauffenberg-Strale 24, 66121 Saarbriicken



2024-037a-immoValue Seite 80 von 83

Grundriss Erdgeschoss des Wohn- und Geschiftshauses
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Grundriss Kellergeschoss des Werkstattgebaudes
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Grundriss Kellergeschoss des Lagergebaudes
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