mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

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

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

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


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de
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MARKUS STREHL
ARCHITEKT AKS
BAU-U.IMMOBILIEN-
SACHVERSTANDIGER
ENERGIEBERATER

LERCHESFLURWEG 24

661 19'SAARBRUCKEN

TEL: 0681./851005

FAX: 0681/855640

EMAIL: m.strehl@architekt-strehl.de
www.architekt-strehl.de

VERKEHRSWERT-GUTACHTEN

(i.s.d. § 194 BauGB) 16. Juni 2025
fur das Sondereigentum gewerbliche Rdume Nr. B IV.im!3. Obergeschol}
Stralle Karcherstralle 4 '
Gemeinde/Stadt 66111 Saarbriicken
Wertermittlungsstichtag Juni 2025
Verkehrswert  (Marktwert) 72.000 € (mit Sicherheitsabschlag)
81.000 € (ohne Sicherheitsabschlag)
Das Gutachten wird erstellt im Rahmen eines Versteigerungsverfahrens.
Versteigerung gegen XXX
Aktenzeichen 48 K 34/24
STREHL GMBH HANDELSREGISTER: SAARBRUCKEN BANKVERBINDUNG
LERCHESFLURWEG 24 HRB 17900 SPARKASSE SAARBRUCKEN
66119 SAARBRUCKEN STEUERNUMMER: 040/ 120/00567 IBAN: DE66 5905 0101 0074 2853 13

GESCHAFTSFUHRER!
MARKUS STREHL

BIC: SAKSDESSXXX
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Gliederung des Gutachtens
1. Vorbemerkungen
2 . Grundsticksangaben
3 . Gebaudebeschreibung
4 . Auswahl des Wertermittiungsverfahrens
5 . Ertragswertermittiung
6 . Zusammenstellung der ermittelten Werte

7 . Verkehrswert (Marktwert)
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1 .Vorbemerkungen

Auftraggeber/in

Auftragseingang

Zweck des Gutachtens

Tag der Ortsbesichtigung

Anwesende

Unterlagen

Energieausweis

Glltigkeitsdauer

Wertermittiungsgrundlagen

Hinweis

Amtsgericht Saarbriicken
Versteigerungsgericht

21.01.2025

Versteigerung./. XXX

48 K 34/24

07.04.2025

Herr XXX (Hausverwaltung)
ein Mitarbeiter von Herrn XXX

Herr Architekt Markus Strehl

Flurkarte M. 1:1000 vom 21.01.2025
Grundbuchauszug ohne Datum
Bauzeichnungen M. 1:100 von 1981 und 1987
Teilungserklarung von 1995

lag nicht vor

--- Jahre

Baugesetzbuch (BauGB) in derzum Wertermittlungsstichtag

geltenden Fassung

Immobilienwertermittlungsverordnung in der zum Wertermittlungsstichtag

geltenden Fassung

Normalherstellungskosten 2010.(NHK 2010)
Preisindizes filr Neubauten:Basisjahr 2015

Eine Haftung fir MaRungenauigkeit wird nicht ibernommen.

Ob das ' Objekt allen offentlich rechtlichen Vorschriften
entspricht, wurde nicht Gberpriift.
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2 . Grundstiicksangaben

2 .1 Beschreibung

Lage

ErschlieBung

Abmessungen

Zuschnitt
Topographie
Nutzung

Besondere Boden- oder
Grundungsverhaltnisse

2 .2 Rechtliche Gegebenheiten

Das Grundstiick liegt im Stadtteil St. Johann zwischen Bahnhof und Beet-
hovenplatz; iberwiegend mehrgeschossige Bebauung, geschlossene
Bauweise; mittlere Wohnlage, einfache Geschéftslage

Stralle ist ausgebaut
Wasser, Strom, Fernwarme, Entwasserung in den-Stral’enkanal

Breite an der StraRe ca. 12 m
Tiefe ca. 25 m

trapezférmig
in etwa eben
gemischt genutztes Grundstiick

keine bekannt

Zuschlag ca. 0€

Abschlag ca. 0€

Grundbuch
Blatt

Gemarkung

Miteigentumsanteile

Sondernutzungsrechte

anteilige
Grundstiicksgrofle

Eigentiimer

St. Jehann
19917
St. Johann
Nr. Flur  Flurstick Grole
1 34 501/59 Gebdaude- u. Freiflache
KarcherstralRe 4 341 m?
Summe 341 m?

175,358 / 1.000 an dem Grundstiick, verbunden mit dem
Sondereigentum an den nicht zu Wohnzwecken dienenden Rdumen im
3. Obergeschofl und Kellergeschof3, Nr. B IV des Aufteilungsplanes

keine bekannt

59,797 m?

XXX

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

(Grundbuch Abt. I1)

Siehe Grundbuch

Die Eintragung wirkt sich nicht auf den Verkehrswert aus.
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Umlegungs-,
Flurbereinigungs-,
Sanierungsverfahren

Darstellung im Flachen-
nutzungsplan

Qualitatsstichtag

Entwicklungszustand
(Grundstucksqualitat):

ErschlieRungszustand
Altlasten

Baulasten

keine bekannt

gemischte Bauflache

Juni 2025

Bauland
ErschlieBungsbeitragsfreiheit wird angenommen
Altlastenverdacht; Kennziffer SB_702

keine Eintragungen

.3 Ermittlung des Bodenwertes

Richtwert

Baulandtiefe
Grundstilicksgroie
Bauweise
Geschossigkeit

Anmerkung

Wert zum Bewertungs-
zeitpunkt

Der Richtwert fir Bauland betragt laut.der Richtwertkarte der Stadt
Saarbriicken 525,-- €/m?einschl. Erschliefungskosten zum Stichtag
01.01.2024.

35 m
500 m?
geschlossen

4 Geschosse

Der Bodenrichtwert ist'der zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages
giltigen Richtwertkarte entnommen bzw. bei dem betreffenden Gutachter-
ausschul stichtagbezogen erfragt. Er ist der aus Kaufpreisen abge-
leitete durchschnittliche Bodenwert mit im wesentlichen gleichen
Nutzungs- und Wertverhaltnissen. Er wird in € oder DM (je nach Stichtag)
je-m? Grundstiicksflache fiir baureifes Land angegeben. Der Gutachter-
ausschufd.legt hierbei auch die wertrelevanten Faktoren {Grundstiicks-
grofe, Baulandtiefe, bauliche Ausnutzung) fest.

Das Grundstuck ist wesentlich kleiner als das Richtwertgrundstiick. Daher
ist der Bodenrichtwert anzupassen. Vorliegend ist ein Wert von 580,-- €/
m?2 einschlieflich ErschlieBungskosten anzusetzen.

Wert mit Erschlielungskosten

Zwischensumme

Besondere Boden- oder
Grundungsverhaltnisse

Bodenwert insgesamt

anteiliger Bodenwert

341 m? Bauland 580 €/m? rd. 197.780 €
341 m? rd. 197.780 €
Zuschlag ca. 0€

Abschlag ca. 0€

197.780 €

197.780 €x 175358 / 1.000 = 34.682 €
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3 .Gebaudebeschreibung

3 .1 Allgemeire A ngaben

Baujahr

Nutzflache

. 2 .Bauausfiihrung

Rohbau
Konstruktion
Waénde
Decken

Dach

Technischer-Ausbau
Heizung

Sanitare Installation

Elektro-Installation
Allgemeiner Ausbau
Fullbéden

Wande

Decken

Fenster

gewerbliches Sondereigentum in einem mehrgeschossigen Gebaude
nicht bekannt; wahrscheinlich um 1900

laut Teilungsplan

Toilette 1 1,85 m?
Toilette 2 2,75 m?
Empfang 32,33 m?
Biiro 1 17,74 m?
Buro 2 21,32 m?
Biro 3 14,06 m?
Besprechung 25,42 m?
Abstellraum 4,88 m?
Summe 120,35-m?

rd. .- 120 m?

Das zu bewertende Sondereigentum konnte beim Ortstermin nicht be-
sichtigt werden. Das'sonstige Gebaude konnte nur zum Teil besichtigt
werde. Die nachfolgenden Angaben beruhen daher tiberwiegend auf An-
gaben des Hausverwalters, die 6rtlich nicht Uberprift werden konnten.
Der Ersteller des:Gutachtens haftet nicht fir Schaden, die aus falschen
Angaben entsehen kénnen:

Massivbau
Mauerwerk
Trager- und Holzbalkendecken

Satteldach, Holzkonstruktion, Ziegel- oder Betondachsteindeckung; An-
bau mit bituminds isoliertem Flachdach

Zentralheizung Uber Fernwarme, Heizkérper mit Thermostatventilen

zwei Gastetoiletten mit Handwaschbecken, WC, Bodenfliesen, teilweise
Wandfliesen

einfache Ausstattung

Holzdielen
Uberwiegend Gipsputz
Gberwiegend Gipsputz

Holzfenster, isolierverglast
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Turen

Tore

Treppen

Fassade
Sonstiger Ausbau

Besonders zu veran-
schlagende Bauteile

Aullenanlagen

. 3 . Beurteilung

GrundriRgestaltung
Ausfiihrung-Rohbau
Ausstattungstandart

Baulicher Zustand/
Unterhaltung

Baumaéngel/
Bauschaden

Anmerkung

Unwirtschaftlichkeit

Uberwiegend Holztlren, Futter und Bekleidung

Massiv- und Holztreppen

teilweise Sichtmauerwerk, teilweise Kalkzementputz

=

Flachenbefestigung im Hof mit Splitt

Flur, Empfang, 4 Zimmer, 2 Toiletten,-Abstellraum
normale Ausfiihrung
mittlere Ausstattung

Allgemeineigentum:;
normale Unterhaltung
Sondereigentum:
nachlassige Unterhaltung

Aullen:

die Riickfassade ist:zu tberarbeiten; das Dach am Anbau ist zu erneuern
AuBenanlagen;

keine wertrelevanten Mangel oder Schaden erkennbar

Innen;

Allgemeineigentum:

erhebliche Feuchtigkeitsschaden im Heizraum

Sondereigentum:

die Rdaume sind.zu renovieren; in einem Raum ist die Gipsdecke zu er-
neuern

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

Wertminderung: ca. 9.000 € (Zeitwert)

Wertminderung: ca. 0€
Sonstige Zu- und Ab- -—
schlage

Zuschlag ca. 0€

Abschlag ca. 0€
Summe Wertminderungen/Zu- u. Abschléage 9.000 €
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4 . Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Nach der Verordnung tber Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken ,
ihrer Bestandteile und ihres Zubehdrs sowie von grundstiicksgleichen Rechten (Immobilienwert-
ermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 19.05.2010 sind das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.
Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Beriick-
sichtigung der Lage auf dem Grundstiucksmarkt zu bemessen. Sind mehrere Verfahren
herangezogen worden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der angewandten Verfahren
unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen.

Die Verfahren sind nach Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter Berticksichtigung
der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen
Umsténden des Einzelfalles zu wéahlen.

Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichs-
preisen ermittelt. Fur die Ableitung der Vergleichspreise sind die-Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiuck hinreichend Ubereinstimmende Grund-
sticksmerkmale aufweisen.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren eignet sich fur Grundstiicke die zur Ertragserzielung bestimmt sind.
Dem Kaufer eines derartigen Objektes kommt es-in-erster Linie darauf an, welche Verzinsung
ihm das investierte Kapital einbringt. Der Sachwert wirdbei den Rentenobjekten erst in zweiter
Linie interessieren, etwa wegen der Qualitat:der verwendeten Baustoffe und der daran
abzuleitenden Dauer der Ertrage.

Nach der Rechtssprechung kann das Ertragswertverfahren fur folgende Grundsticke

als sachgerechte Methode zur Ermittlung des Verkehrswertes angesehen werden: bei Mietwohn-
grundstucken, Geschéftsgrundstiicken, gemischt-genutzten:Grundsticken, Garagengrund-
stucken.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren eignet sich nur fir solche Grundsticke, bei denen die Eigennutzung
im Vordergrund steht."Das sind.in-erster Linie Einfamilienhduser. Das gleiche gilt auch fiir
Zweifamilienhausgrundsticke, bei denen die Eigennutzung im Vordergrund steht.

Bewertung von-Sondereigentum

Sondereigentum wird in:aller Regel-nach Preisen je m? Wohn- bzw. Nutzflache gehandelt.
Dieser Wert l1aRt sich.am besten im Ertragswertverfahren ermitteln.

Dieses Verfahren-ist-auch insofern schon zu empfehlen, da in der Miete der Gesamtwert des
Gesamteigentums - des Sondereigentums an der Wohnung und des Miteigentums an dem
gemeinschaftlichen Eigentum - am ehesten zum Ausdruck kommt.

Eine Wertermittlung nach dem Sachwertverfahren wird nur in Ausnahmefallen in Betracht kommen,
so z. B. wenn Sondereigentum an Wohnungen in einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung be-
stellt worden ist, oder bei Wohnungen in Gebauden die Uberwiegend eigengenutzt werden.

Eine ausreichende Zahl von Vergleichspreisen liegt nicht vor. Der Verkehrswert kann daher nicht
Uber das Vergleichswertverfahren ermittelt werden.

Der Verkehrswert wird Gber den Ertragswert ermittelt.
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5 . Ertragswertermittiung

5 . 1 Bewertungsfaktoren

Nutzflache 120 m?lt. Teilungsplan

Wohn-/Nutzflache Miete/m?

Stellplatze Miete/Stellplatz |Monatsmiete |Jahresmiete
Burordume 3. OG 120|(m? 7,00 € 842 € 10109 €
offene Stellplatze 0|Stiick 0,00 € 0-€ 0€
Garagenstellplatze 0|Stick 0,00 € 0-€ 0 €

842 € 10.109 €

Rohertrag monatlich 842 €
Rohertrag jahrlich 10.109 €
Bewirtschaftungskosten jahrlich
Verwaltungskosten 3% 303 €
Instandhaltungskosten 18,10 €/m? x 120 m?= 2178 €
Mietausfallwagnis 4 % 404 €
Bewirtschaftungskosten insges. 2.886 €

(Betriebskosten werden umgelegt)

Liegenschaftszinssatz 55 %

Baujahr nicht bekannt; wahrscheinlich um 1900
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Alter nicht bekannt

Restnutzungsdauer

rechnerisch Jahre

fiktiv 15--Jahre  (wegen Gebdudezustand)
Vervielfaltiger 10,04

Bodenwert gesamt 34.682 €

Mietvertrage lagen nicht vor

Mieten Das Sondereigentum steht derzeit leer. Angaben Uber erzielbare Kalt-

mieten liegen daher nicht vor. AuRerdem wurde das Sondereigentum
zuletzt unzuldssigerweise als Wohnung genutzt. Unter Berticksichtigung
der Lage des Objektes, der Grofie und des fehlenden Aufzuges ist eine
Kaltmiete von 7,-- €/m? als marktiblich anzusetzen.
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5 . 1.2 Ermittlung des Zeitwertes

Rohertrag 10.109 €
abzlgl. Bewirtschaftungskosten -2.886 €
Reinertrag 7223 €
Anteil Bodenwert am Reinertrag 5,5 % von 34682 €= -1.908 €
Reinertragsanteil Gebaude 5316 €
Gebaudeertragswert 5316 € x 10,04 = 53.371 €

(Reinertragsanteil Gebaude x Vervielfaltiger)
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6 . Zusammenstellung der ermittelten Werte

6 . 1 Ertragswert

Boden 34.682 €
Gebé&ude 631,371 €
Summe 88.054 €

6 . 2 Wertminderungen

Baumangel/Bauschaden u. A. 9.000 €
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7 .Verkehrswert (Marktwert)

Gemal den Bestimmungen des Baugesetzbuches wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach

rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage
des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen waére.

Gemaf den Ausflihrungen unter Ziffer 4. wird der Verkehrswert liber das Ertragswertverfahren
ermittelt.

Unter Ansatz nachhaltig erzielbarer Mieten und unter Ansatz eines Zinssatzes von 55 %
ergibt sich ein Ertragswert von 88.054 €.
Preis pro m? Nutzflache
88.054 € : 120 m? = 732 €/m?
Marktanpassung

Der vorlaufige Ertragswert wurde unter Ansatz marktiblicher Kaltmieten und marktublicher Be-
wertungsfaktoren ermittelt. Daher ist zur Ableitung des Verkehrswertes aus dem vorlaufigen Ertrags-
wert weder ein Zu- noch ein Abschlag anzusetzen.

Fir das Sondereigentum ist ein Wert von 750 €/m?anzusetzen.

Wert des Sondereigentums:

120 m?x 750 €/m*= 90.263 €
Wertminderungen -9.000 €
81.263 €
Der Verkehrswert wird zum:Bewertungszeitpunkt Juni 2025 ohne Sicherheitsabschlag
festgestellt mit 81.000 € .
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Das Sondereigentum konnte beim Ortstermin nicht und das Geb&ude nur teilweise besichtigt werden.
Zur Bericksichtigung eventuell vorliegender Abweichungen von der angenommenen Ausstattung und
und vom angenommenen Zustand ist ein Sicherheitsabschlag anzusetzen.

Angemessener Abschlag: 10 %
90.263 €x 10 %= 9.026 €
90.263 €- 9.026 €= 81236 €
Wertminderungen -9.000 €
72236 €
Der Verkehrswert wird zum Bewertungszeitpunkt Juni 2025 mit-Sicherheitsabschlag
festgestellt mit 72.000 € .

Diese Wertschatzung dient in erster Linie als Grundlage fiir die Festsetzung nach § 74 a und
85 a des ZVG ~;
§ 85 a des ‘QQN KA 4,

T o P — . .
Das Gutachteﬁ ok Diine die schriftliche Genehmigung des Erstellers nicht zu anderen Zwecken als
im Gutachten angegeben, verwendet oder an Dritte weitergegeben werden. Auch eine Verwendung
des Gutachtens durch andere Personen als den Auftraggeber ist untersagt. Der Ersteller des Gut-
achtens haftet nicht fiir Schaden, die aus einer unerlaubten Weitergabe des Gutachtens entstehen.
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Anmerkungen

Hausverwaltung:
Mieter:

Hausschwamm:

Gewerbebetrieb:

baurechtliche

Einschrénkungen:

Betriebs-
einrichtungen;

XXX

Leerstand

Durch die Inaugenscheinnahme konnten keine Anzeichen
eines Befalls durch Hausschwamm festgestellt werden. Ewvt.
verdeckt vorliegender Hausschwamm kann nur durch eine

entsprechende Begutachtung durch einen Fachmann festge-
stellt werden.

Es liegt keine gewerbliche Nutzung vor.

Laut Angabe der Unteren Bauaufsichtsbehorde der Landes-
hauptstadt Saarbriicken liegen keine Einschrankungen vor.

keine Aussage maglich
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Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe Widerspruch
beim Landesamt flir Umwelt- und Arbeitsschutz in Saarbricken eingelegt werden.

Mit freundlichen Grifien
Im Auftrag

3/3



Landeshauptstadt

SAAR
#BRU
c K E N | Der Oberbirgermeister

Landeshauptstadt Saarbriicken 66111 Saarbriicken

Baulastenauskunft

Sehr geehrte Damen und Herren,
ihr Antrag auf Baulastenauskunft wurde gepriift.

Die Prifergebnisse zu:den angefragten Flurstiicken sind:

Anschrift Flurstiicksdaten Baulasten-nummer

66111 Saarbriicken,
Karcherstrale 4

St. Johann 34 501/59 Keine Baulasten eingetragen

Gebiihren:

FUr die Baulastauskunft werden Gebiihren gem. dem Gesetz Giber die Erhebung von Verwaltungs- und
Benutzungsgebiihren im Saarland (SaariGebG) vom 26.06.1964 (Amtsblatt, Seite 629) in der derzeit geltenden
Fassung.in Verbindung mit der Verordnung tiber den Erlass eines besonderen Gebiihrenverzeichnisses fiir
Bauaufsichtsbehérden (GebVerzBauaufsicht) vom 03. September 2015 (Amtsblatt vom 17. September 2015) mit
gesondertem Bescheid zu Lasten der Antragstellerin erhoben.



Landesamt flir Vermessung,
Geoinformation und Landentwicklung

Zentrale Aullenstelle

Kaibelstrasse 4-6, 66740 Saarlouis
Tel: 0681/9712.400

Fax: 0681/9712-480

e-mail: zas@lvgl.saarland.de

Flurstiick: 501/59 Gemeinde: Saarbricken
Flur: 34 Kreis: Saarbricken
Gemarkung:  St. Johann

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 21.01.2025
Auftragsnummer: §37-174032






