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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
I. 5. d. § 194 Baugesetzbuch fir das mit einem
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 66111 Saarbriicken, Seilerstrale16

In der fwangsversteigerungssacha Aklenzelchen 48 K 3/24 B

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
04.12.2024 ermittelt mit rd.

605.000 €',

' Sighe Erlduterungen unber 1.4
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Cbjekt: einzeitig angebautes Mehrfamilienhaus mit funf Wohneinheiten in Massivbauweise (wohmwertabhdn-
gige Wohnfidche ca. 586 m?), Baujahr 1906,

Kellergeschoss:
Flur, Treppenraum, Heizungsraum, Ollagerraum, Partyraum, 3 Kellerraume, Abstellraum

Erdgeschoss:
Abstelrasm

Whnung gemal Grundriss und Aultenbesichligung: Flur, 4 Zimmer, Kuche, Bad, \"'ﬁ: Abs!eﬂnaum Balkon

1. Obergeschoss
Wohnung: Fiur, § Zimmer, Kiche, Bad, WC und Balkon

4. Obergeschoss:
Wohnung: Fiur, 5§ Zimmer, Kiicha, Bad, WC
Dachgeschoss:

1 Raum, WC
Wohnung: Flur, 3 Zimmer, Bad

Spitzboden:
Wohnung: Wohn- und Essbereich, Kiche, 2 Zimmer, Bad

Das Bewertungsobjekt ist eigen- und fremdoenutzt. Der i:aulhr:dﬂe lushamﬂsl bh:h't unlardurchsnhnluhch
Es besteht ein leicht Gberdurchschnitflicher Modernisierungs-und Ftem'-rlemngshaﬂarl sowie das Erfordernis
der Behebung von Bauschaden und Baumangeln, ‘

Ausfertigung MNr. 1
Diesas Gutachien besteht aus 47 Seiten inkl, & Aﬁlzigen mrtmsgeaarnt 15 EEle.-n
Das Guiachien wurde in neun .ﬁ.usfarh-gungen {sieben paplerhaﬁ zwal dlgatﬂi] erstellt, davaon gine fir meine

Untariagen.

AT 28 K 324 B, Amitsgerichl Sasrbriscken, Mehdamilisnhaus in der Sellerstralets, 86111 Saarbricken
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekis:

Dbjekiadrezsse:

Grundbuchangaben;
Katasterangaben:

Grundstick, babaut mit emem Mehrfamilienhaus

Sailerstralleis
85111 Saarbrickean

Grundbuch von St Johann, Blatt 525:3 ll‘l:l Mr 1

Gemarkung St. Johann, Flur 5, Flursmck 5»!‘5 Fﬁche 510 m®

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Aufireggeber;

Eigentimer:

Amisgancht SaarbrGcken Umsstalgarungsgemht
Postfach 101552 Y

66015 Saarbrocken o u o

Aufirag vom 1510 E‘EIE4 (ﬂatum dﬁs Auﬂnagss::i'nrmhans}

dem G&ncht hakannt

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Aul’r,mggahmgh;ung N\

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittiungsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Tellnehmear am Ortstearmin:

herangezogensa Llnt&:rlﬂg&n Erhundlgum
gen, Informationen;

Verkehrsmﬂmlmung Zum EW'EE}EE der Zwangsversteigerung
092, 2024, ﬂ‘ag der Gr‘t&lmlnhllgung]
04,12 2024 )

drai Ergaeﬂlun':e-r
jevailiger Mister der Wohnungen
‘Andreas EEEL‘h Gutachter

‘tf‘?'.,.rnm Auﬂmg’gabar wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-

senllichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung
gasmln_

‘»\unbeglaubigter Grundbuchauszug vem 11,11.2024

o e Fremdgutachten vom 25.01.2021

Vom Sachverstindigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-

gen beschafft bzw. Tatigkeiten durchgefihrt

* Flurkartenauszug im Malstab 1.1 000 vom 17 11,2024

= Berechnung der Wohnflache

+ Aufmall des Bewertungsobjekts

= Protokollierung der Orntsbesichigung und Entwurf der Grund-
stiicks- und Gebaudebeschreibung

« Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustandigen

Amtern

Baulastenauskunft vom 19.11.2024

Altlastenauskunft vom 02.12.2024

Fotodokumeantation

Einholung der Mietvertrage vom 24.01.2001, undatiert und

04.04.2019 sowie mindliche und telefonische Informationen

zu den Mietverhalinissen

Energieausweis vorm 31.12.2008

Fremdgutachten vom 04.04 2016

sonstige Bewertungsdaten aus den Fachliteraturen

AF- 48 K 324 B, Amisgarichi Saarbricken, Mehrfamibenhaus in des SeilessiraBel16, 66111 Saarbilcken
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14 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Oristermin

Alle Beteibgten wurden postalisch "Einwurfeinzchreiben” dber die Orztermina benachrichiigt.

Die Wiohnung im Erdgeschoss, ein Raum im Dachgeschoss und ein Kellerraum (von einer Eigentimerin ge-
nutzt) waren zum Ortstermin picht zuganglich. Alle weiteran Wohnungen, Raumlichkeiten sowie das Bewer-
ungsgrundsiiick waren zuganglich und konnten besichtigh werdan.

ifische Grundstiicksmerkmale
Das Bewerlungsobjekt befindet sich in einem leicht unterdurchschnittlichen Zustand und es sind Bauschaden
vorhanden, Die Spitzbodenwehnung kst in einem desolaten Zustand. Vor einer Neuvermietung ist die Moder-
nisierung der Wohnung erforderlich. Der Gutachter geht davon aus, dass ein wirtschafthch handelnder Markt-
feilnehmer das Bewertungsobjeki modernisieran sowse die Bauschaden beheban wird. Die higrzu rotwendi-
gen Kosten wird ein Kaufer direkt vom Kaufpreis in Abzug bringen (siahe hmfzu Funht 'hesnndura objektspe-
zifische Grundsticksmerkmalke™), .

Migtverhilinisse:

Zur Beurteilung der Mietverhaltnisse st die Mietsituation zum 04:12.2024) haranzuzishen, Alle Wehnungen
waren zum Werermittlungsstichtag vermigtet bzw. eigengenutzt {'a"hlnhnung Im EG, Raum Dachgeschoss,
Kelierraum). Im Rahmen des Onsterming wurde mitgeteilt, dass der Mister der Spitzbodenwohnung keine
flete zahit. Im Weiteren wurde teleflonisch mitgeteill, dass die Miete der Spntzhﬂﬁaﬂwnhnung bis zur Einstel-
lumg der Mietzahlung im Dezember 2020 netto 300 € hatragen hat Ce Mlatvarh'aga der Wohnungen im 1

0G, 2. DG sowie dem Dachgeschoss liegen vor, N\

Die aktuell gezahlten Mieten wurden im Rahmen der Onsbesichtigung mit den Mietvertragen abgaglichen
und entsprechen tiw. nicht der arsiblichen Vergleichsmiete {“I'.Ilml-e gemal Mietspiegel der Stadt Saarbri-

ckan 2024").

Bel der Verkehrswertarmittiung wird fikiv der Emlnrh durch einen wlr't-snhaﬁll:h handainden Marktteinehmer
unterstellt. Dieser wird versuchen die thnungamtan Im er‘tungmhja‘u:l g0 schnafl wie maglich auf das
orislbliche Mietniveau anzuhaben,

Wenn sich das Mietniveau seit der letzten Neufestlegung der Miete-arhoht hat bzw. von Anfang an zu niedrig
war, besteht ein Rechtsanspruch auf eine Uberprifung und Neufestiegung zum Markiniveau (Mietspieget der
Stadt Zaarbrocken 2024). Dabei rrm;wan die rechtlichen Gﬂgahsnhmt&n {Fristen, Kappungsgrenzen etc.)
eingehalten werden,

Marktdaten

Gemall dem Mietspiegel 2024 des Landeshauptstadt Saarbriicken liegen die Mieten fir Bestandsimmobifien
in Saarbricken in der Seflerstrabe 16 fur Wohnungen mit

61 m? in einer Spanne von 5,97 bis 8,27 € WF und im Durchschnitt bei 7,20 €/m® WF

73 m? in einer Spanne von §5.53 bis 7,68 € WF und im Durchschnitt bei 6,66 €/m? WF.

141 m® in einer Spanne van 5,83 bis 8,08 €/m* WF und im Durchschnitt bei 7,03 €/m® WF

1551156 i in einer Spanne von 6,14 bis'8,51 €/m* WF und im Durchschnitt bei 7,40 €/m*® WF.

Der I‘uf‘!;!-h"ﬁuhn-ﬂreiﬁsp-i'egel 2023 weist fir Wohnungen in Saarbricken bai einem einfachan Wahnwert eine
durchschnitichie Migke von 7,05 €/m? WF aus

A i Bi

- Das Imnmijdianpnrtal IMV-Online weaist in den letzten 5885 Tagen (Abfrage 06.01.2025) far Mehrfamilienhau-
ser ab 500.m* WF, 400 — 800 m® Areal, Baujahresklasse bis 1930 im Umkrale von 3 km von St Johann,
Angebotzpreise in elner Spanne von 4&9 biz 1.673 €m® WF, im Durchzchnitt 909 €/'m® WF aus.

Ergebnizplausibilisierun

Der ermittelte Verkehrswert entspricht rd. 1.030 €m® WF. Dieser Wert llegt im unteren bis mittleren Beraich
der in den Immobilienmarkiberichien genannien Faktoren und im mittleren Bereich der Angebote und er-
zcheint aufgrund der Markt- und Objekiparameter, des durchschnittlichen bis keicht unterdurchschnitifichen
Zustands, der Vermietungssituation sowie insbescndere der einfachen Ausstatiung und des lokalen Grund-
stickspreisniveaus, plausibel.

Marktsituati
Aktuell sind sowahl wirtschaftliche als auch politische Risiken zu verzeichnen, die gine gesicherte Einschat-
zung der kurz- bis mittelfristigen Marktentwickiung erschweren, Deutlich gestiegena Finanzierungszinsen,
Inflation und Baukosten in Verbindung mit dem aktuellen Ukraine-Krieg bewegen die Markiteilnehmer und

AT 46 K 324 B, Amlsgerichi Saarvicken, Mahramilienhaus in dar Selarstrallets, 56111 Saarorickan
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werden sich auf das zukinftige Marktgeschehen niederschlagen. Der langjahrige und breit gétragene Markt-
aufschwung ist daher Gberwiegand zum Erliegen gekommen.

Innerhalb der Bewertung werden die zum Stichtag zur Verfilgung stehenden Marktdaten herangezogen und
objektspezifisch, unter BerDcksichtigung der aktuellen Situation, gewlrdigt,

Aufgrund des aktuelien Zinsniveaus, der Gafahr einer steigenden Rezession sowie den Auswirkungen des
Lkraine-Krieges ist der Trend der steigenden Kaufpraise gabrachan und in st in eine SE|MEI'[E.DEWEQUI'|Q bis
hin zu fallenden Kaufpreisen Ghergagangen.

AZ- 43 K 3024 B, Amtsgerich Searbrickan, Mehriamibanhaus in ded Sallessiraltais, 65111 Saaroricken
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2  Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211 Grofirdumige Lage
Die saarlandische Landeshauptstadt Saarbriicken liegt im gleichnamigen Regionalverband und grenzt an
das Staatsgebiet von Frankreich an, Die Grofkstadt beherbergt rd. 184.000 Einwohner (Stand: 31.12.2023),
Ist Verwaltungssitz des gleichnamigen Regionalverbandes und Obernimmt innerhalb der Planungsregion
Saarland die Funktion eines Oberzentrums, Saarbriicken ist zudem Universitatsstandart. Darisber hinaus
verlauft die namensgebende Saar innerhalb des Stadigebiets von Saarbricken. o

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 20.06.2023 for Saarbricken insgesamt.ca. 67,300 sozialver-
sicherungspflichtig Beschaftigte am Weohnort bzw. rd. 118.000 sozmlversicherungsphiichtig Easch&fhgte am
Arbeitsort bai einem Paendlersaldo von 48, 205 Personen an. Zum \rnfgenanm:m Stichtag wurden 5.901 orts-
ansassige Belrebe arfassl,

Gemall dem Bundesinstitut for Bau-, Stadt- und Raumforschung wird fir dan F.egmnahrerbﬂnlj Saarbricken
bis zum Jahr 2040 ein deutliches Bevolkerungsdefizit in Hohe von 84 % im Vergleich zum Indexjahr 2017
prognostiziert. Die Arbeitsicsenquote betragt nach der Bundesagentur-fon Arbeit-im Regionalverband Saar-
bricken derzeit 9.7 % (zum Vergleich: Saarand: 7,0 % und Deutschiand; 5,9 %, Stand: November 2024),
Die statistischen Amter des Bundes und der Lander vertffentbichen akwell einen Kaufkraftindex von 87,5
Funkien fir den Regionalverband Saarbricken, welcher unter darn hl.ll'ldB'-E-'wEi‘tﬂl'l Durchschnittsniveau von
100 Punkten liegt

Im Rahmen der Kommuneniypisierung der Berielsmann S’ﬂﬂung wird Easrtum:ken als Grobstadt bew. Hoch-
schulstandort mit heterogener sozicdkonomischer Dynamik {Demographietyp v} klassifiziert Laut der aktu-
allen Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas wird dem Makrostandort &in ausgeglichenes Chancen-/Rislkoprofil
fur die Zukunft attestiert. Hinsichtlich des lokalan-Wohnungsmarkts liegt eirie angespannte Situation mit
durchechnitthicher Wohnungsbaulicke var. Im. zusammaﬂfaﬁsanﬁan Slandmranlung belegt der Regional-
verband Saarbricken den 291. Rang von nggesamt -mn Rangen :

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makmlaga Insgasamtals Ieicht unterdurchschnitifich baurteilt

21.2 Kleinrdumige Lage

Das Bewertungsobjekt befindst'sich im Staditell 'Sankt Johann', ca. 500 m nordastiich des Stadizentrums
von Saarbricken im nardéstiichen Stadirandbereich-in einem allgemeinen Wohngebiet. Die Umgebungsbe-
bauung zeichnet sich entsprechend der Lage in einem Wohngebiet Oberwiegend durch wohnwirtschaftiich
genuizte Objekie in teils offener, teils geschiossener Bauweise aus, Der Objekistandon ist aufgrund der
raumlichen Nahe zo eingr Schulevon mittleren Larmimmissionen gepragl, was unter Berlcksichtigung der
vorliegenden Objaktart einen negativen Standortfaktor darstelit. Als Landeshauptstadt profitiert Saarbricken
Won ainar guten Fmgungmﬁmtmmr In-ginem Umkrels von ca. 500 m um das Bewertungsobjekt sind
neben diversen Labensmitielmarkien {z.B. 'Lidl', 'Metto') auch zahlreiche Restaurants und Cafés vorhanden
Dartber hifiaus bafindet sich das Einkaufszentrum 'Eurcpa-Galerie’ rd, 1 km nordwestlich des Objekistand-
orts. Dar periodische, Badarf kann somitin der weiteren Umgebung gedeckt werden. Weiterhin varfigt Saar-
briicken bber alle gangigen Schularten und neben der vollstandigen Deckung des aperiodischen Bedarfs ist
auch die drztliche Primarversorgung vor Ort gegeben. Bedingt durch die Nahe zu einem Gewasser ("Saar)
existeren ausreichende Naherholungsmoglichkeiten im Umfeld der Immaobilie. Die Parkplatzsituation im &f-
fentlichen Strafenraum ist leicht angespannt. Das Bewertungsobjekt verfigt jedoch Uber einen zugehrigen
‘Auﬁunst&ﬂpﬂatz

g die \!Wh&gende MNutzung wird die Mikrolage insgesamt als leicht (berdurchschnittlich beurteilt

Verkshrsinfrastrultur

Saarbriicken ist Gber die Bundesstrafien B51, B41 und B406 sowie (ber die Autobahnen AB20, ABZ3 und
A1 an das Individualverkehrsnetz angeschlossen, Die vom Objekistandort ausgehend ndchsigelagens Auf-
fahrt zur vergenannten Autobahn AB20 liegt in unmittelbarer Nahe bei der Anschlussstelle "Saarbricken-
Bismarckbricke'. Sowohl die Bushaitestelle 'Deutsche Rentenversicherung Saarand’ als auch die Stadt-
bahnstation "Landwehrplatz’ (Linke: 51) befinden sich jeweils in fullaufiger Entfernung und bieten Gber die
hiar verkehranden Transportmittel weiterfihrende Verbindungen zum gesamten dbrigen Stadigebiel, wel-
ches groftrdumig erschicesen und damit gut erreichbar izt. Die Distanzen zu den nachsigelegenan Oberre-
gionalen Verkehrsknotenpunkten des offentlichen Personenverkehrs betragen ca. 1 km zum IC{E)-Bahnhof
‘Saarbricken Hof bzw. rd. 72 km zum intermationalen Verkehrsflughafen "Luxemburg” [LU).

Unter Berlicksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine leicht Ubardurchschnittliche Verkehrsinfra-
strukiur vor

AZ AR K 3/24 B, Amagenchl Sasbricken, Mehdamilienhigus in der Selersirabels, 66111 Saarbrucken
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Topographie eben
2.2  Gestalt und Form
Gestalt und Form: i
ca: 13,5 m;
rrattlere T
ca A7 m,
GrundstGoksgrifie:
insgesarmt 510,00
Bemerkungen: o
unregelmalige Grundsthcksiomn
2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart Anliegersirafe; &N
Strale mit rnamgem VErl‘ltEhr
Stratenausbau: voll ausgebaut; - O
Gehwege baidseitig uurhandem I:aefestlgi mit Batonverbundstein;
Parkfiachen. b-egranzi mhanden

Anschilsse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzvarhainisse, nachbarliche Gemein-
sarmkeitan:

Baugrund, Grundwassar {soweit augam
scheinlich ersichtiich): ,

Altlasten:

eiek‘tﬂs.cl‘nar Stram, Wasser, Gas aur_a ‘affentlicher Versorgung,

KanEIlErlEEthES Kanalanschmsa

,z'n'gfsertgerﬁenzbehauung des Wohnhauses;

\_aingefriedat durch Mauer, Hecken

: gnwar:hmar nnrﬁjﬂ:~lagﬁhigar Baugrund

Gamaﬁ. schnﬂlnner Suskunft vom 02122024 st das Bewer-

N lungmh-jmum Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-

Anmerkung:

fhrt,

in diesar Wertermittlung ist eine lagedbliche Baugrund- und

o Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie in die Ver-
_gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen st

S - Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Mach-

2.4 Fmrliru:milchl Hituaﬂun
gruncﬁbuchilch gamchuma Balastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechie und Lasten:

forschungen wurden nicht angesteilit

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 11.11. 2024 vor.

Hiermach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Saarbrl-
cken, Blatt 5253, keine Eintragung.

Der Gutachter weist ausdriicklich darauf hin, dass Rechte in
Abtellung Il und/oder Il des Grundbuchs im Zwangsverstel-
gerungsverfahren eribschen konnen.

Insofern haben die diesbeziiglichen Aussagen in diesem
Gutachten nur eine informative Aufgabe. Ob oder welche
Rechte erlbschen, ist im jeweiligen Versteigerungstermin in
Erfahrung zu bringen.

Ob sonstige nicht eingetragena Lasten und (2 B. beginstigende)
Rechie, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.8. Altlasten) vorhanden sind konnte nicht in Er-
fahrung gebracht werden.

AL 48 K 3/24 B, Amtsgericht Saarbelicken, Meohrfamilmnhaus in der Seilerstralie 18, 66111 Saarbiicken
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Im Gutachten wird unterstelit, dass keine nicht eingetrage-
nen Rechte und Lasten bzw. Verunreinigungen varhanden
sind.

Diesbazigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittiung zu berlicksichtigen.

2.5 OHentlich-rechtliche Situation

251 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachversiandigen liegt eine Eaulastenaushunl‘t Viom
19.11.2024 vor,
Das Baulastenverzeichnis Enthélt h!me 'H"E'l‘fhEE'-II'IHUEE'EﬂdEH

Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz bastahl gamﬁﬁ Dnlmauﬁ.bfrag& vam 02.01.2025
nicht

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauwungsplan: For den Bereich-des Bawam.lngmhjemas trifft der Babauungs-
plan Nr. 132,18.00 -Maliwieser 'I.I'Iar'tal" vom 21.10.2015, folgende
Festzetzungen: .
WA ; = aligameings \Hiinhngablet
GRE =04 (Grundfidchenzahl);-
“TH = 207,00 Uber NN ’
FH. Y =212,00 m Dber NN

Bodenordnungsverfahren: ) Da in‘Abteifung || des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
" eingefragen ist, wird -ghine weitere Profung davon ausgegangen,
dass das Bawamngmd:iekt in kein Bodenordnungsverfahren

einbezogen ist.

253 Baumdnungamﬁht

In der varliegenden Bauakie sind nau;hs’rehend ﬂufgefuhrte Dokumente:

Unterlagen zum Baugesuch vom-07.04,1906,

Bauschein zur Emeuerung des Dachstuhls einschliellich Erstellung von Dachaufbauten an der Vorder- und
Rickseite dea-‘n“i"‘ﬂhnhauses u‘ﬁm‘i’ﬁ 10 'FET"T

Die WEl'lErﬁ‘h‘ttlung wurge auf der Grunﬂiaga des reaksiarten Vorhabens durchgefihrt.

Bei diesér Wertermittiung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesatzt Insgesamt ist davon auszugehan, dass die vorhandenen baulichen Anlagen den bauplanungs- und
baucrdnungsrechitichen Vorgaben entsprechen brw. Bestandschutz gen.wel‘!.en da bei der Orisbesichtigung,
sowalt'augenscheinlich ersichilich, keine wesentichen Abweichungen in Bezug auf die Baugenehmigungen
_ Mestgestelit warden konnten.

2.6 Entwickiungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand [Grundsticksquali-  baureifes Land (vwgl, § 3 Abs. 4 ImmoWerty 21)
et

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundsticks ist die Ver-
pfichtung zur Entrichtung von grundsticksbezogenen Beitragen
maflgebend. Als Beitrdge gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragsshnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstick ist bezdglich der Beitrage fur Er-
schliefungsainrichtungen nach BauGE und KAG baitragsfred

Anmerkung: Diesa Infarmationen zum baitragsrechilichen Zustand wurden te-

lefonisch erkundet.

AF: 48 K 324 B, Amisgenchi Gaarbrucken, Mehrfamilienhaus in der Seilersiralle 16, 65111 Saabrlcken
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2.7  Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Oie Informationen zur privatrechichen und Sffentlich-rechtlichen Situation wurden, soferm nicht anders ange-
geben, (fern)mandlich engeholt

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Dias Grundstck ist mit einem Mehrfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebcaud&bes:chdﬁhung]
Auf dem Grundsilck befindet sich insgesami 1 Aullensteliplatz;
Das Objekt ist eigen- und fremdgenutzt,

AT 48 B 124 B, Aml=ganch Saarbricken, Mehram@anhaus in sar Seilerstralie 8, 66111 Saarbricken
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3 Beschreibung der Gebaude und Auflenanlagen

+1  Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundiage fur die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ornzsbesichligung sowe die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschraibungen.

Die Gebaude und Aulenaniagen wearden nur insoweall beschnebean, wie es fir dia Herdeiturng der Daten in der
Wertermittiung notwendig ist. Hierbel werden die offensichtlichen und varherrschenden Ausfihrungen und
Ausstatiungen beschrieben. In einzeinen Bereichen kdnnen Abweichungen aufireten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Ober nicht sichtbare Bautelle beruhen: auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Orstermins bzw. Annahmen aufﬁrundlaga der Gblichen
Ausfohrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteia und Anlagen:sowie dertechnischan Aus-
siattungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser elc) wurde nicht, g&pmft i Gutaﬂhlan wird dig
Funkiionsfahigkeit unterstelit

Baumangel und -schiden wurden soweit aufgenommen, wie ske zerstﬂmnﬁsfrm d.he uﬁenmdnﬂld'n erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal bercksichtigt worden. Es wird gof-amgfohlen; elnﬂﬂlashezﬂgllch vartiefendea
Unierzuchung anstellen zu lazgsen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Echﬂdﬂngl sowie ﬂbur guundhertﬂanhidlgnndi Bau-
materialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Mehrfamilienhaus

3.21 Gebiudeart, BauJahr und Auﬁnmmh:ht

Gebaudeart: ,Mahrfamlh&nhaus }gasmmm teilunterkelier;
ausgebalites Dachgeschoss sowie ausgebauter Spitzboden;
ginaeitig: angebaut:. -
Baujahr; N 19@6 gemal Ergnarur an der Fassade und Angaben aus der
> Bauakte
Modernisierung: NS ‘gemab, Artgé-hen beim Oristermin

ca 2012 teilweise Emeuerung der Sanitarausstattung
ca-201 7 Emeusrung des Warmeerzeugers
\ NN ~ca 2019 teilwetser Fassadenansirich
Ernergieeffizienzi , Der zur Verfiigung gestellte Energieausweis vom 31.12,2008
, izt nicht mehr aktuell, da in diesem nicht die Emeuerung des
Wirmeerzeugers (2017) berticksichtigt ist.

Energieausweis liegt nicht vor,

Energieausweis bal Wohngebauden, Auszige aus dem Gebau-
deenergiegesetz (GEG)

§ 78 Grundsitze des Energicausweises

{1) Energisausweize dienen ausschiielMich der Information Ober
die energetischen Eigenachaften eines Gebaudes und scllen ai-
nen Oberschlagigen Vergleich von Gebéuden ermaglichen. Ein
Energieausweis ist als Energiebedarfsauswels oder als Energie-
verbrauchsausweis nach Malgabe der §§ BO0-88 auszustellen,
Es ist zuldssig, sowohl den Energiebedarf als auch den Energie-
verbrauch anzugeben,

§ 80 Ausstellung und Verwendung von Energleausweisen

{3] Soll ein mit einem Gabaude bebautes Grundstiick oder Woh-
nungs- ader Talleigentum verkauft, ein Erbbaurecht an einem be-
bauten Grundstick begrindet oder Ubertragen oder &in

AZ: 4E K 3724 B, Amisgerchi Saarricken, Mehsamilienhaus in der Sederstrale 8, 86111 Sasbricken
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Barrierafraihaif

AuBenansicht

3.2.2 Nutzungseinheiten, Haumaul'talll,unﬁ"“ ‘

| schass:

Gebdude, eine Wahnung oder eina sonstige selbstandige Nut-
zungseinhait vermistel, verpachial oder verieast werdan, st ein
Energleausweis auszustellen, wenn nicht bereits ein gllitiger
Energisausweis fir das Gebaude vorliagl
In den Fillen des Satzres 1 ist fir Wohngebaude, die weniger als
fanf Wohnungen haben und fur die der Bauantrag vor dem 1.
Movember 1977 gestallt worden ist, ein Energiebedarsausweis
auszrustellan. Satz 2 |t nicht anzuwenden, wenn das Wohnge-
baudea
1. =chon bel der Eaufamgst&ﬂurhg das Anforderungsniveau
Warmeschutzverordnung vom. 11 08,1977 (BGEI. |, 5.
1554) erfillt hat oder
2 durch spatere Anderungen- min:iasten:i auf das in Mum-
mer 1 bezeichnete Antardarungsnweau gebracht wor-
demn ist

Der Aussteller des Energhpmwaiﬂm hﬂ zu priifen, ob ein
Energieausweis auf der Grundlage des berechneten Ener-
giebedarfs oder des erfantan Enargrwarhmunlm erstellt
werden muss. \

Der Iugarlg | dzen 'i.l'u'uhrtungen 15[ nicht barrierefrei
FPutz mit .ﬁnstﬁm

Suckauﬂeilafgwaschnssaus Sands:tﬂm, :
Fenst&remfassungen und Erk&r&u&SandEtem

Flur, Treppenraum, HEI:ungsmum !Dlhager:aum Famn_.nfaum E- HetEerrAume Absteliraum

Erdoeschoss!
Abateliraum

Wohnung gemark Gmr'u:lnss um:f Auﬂ&ni:ramhtlgung‘ Fiur AEhmmar Kiche, Bad, WC, Abstellraum, Balkon

1. Obergeschoss,
Wohnung: Flur, 5 Eimmar“‘ﬁﬂche. Bad. WE
2. Obergeschoss:
Wohnung: Flur, EZanmer Kache, Bad 'M:

Danhgﬁhnsg
1 Raum, WC=

'h'lmhnungu FIur 3 Elmmar Eaﬂ
Spitzbodsn;

und 'Bﬁlhﬂn

'l.n"u'::lhnung thn- und Essberem Koche, 2 Zimmer, Bad

2!-,:.!_3 Gabﬁmaknnmuth:n {Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

‘r{unslruktlﬁnsart
Fundamente:

Keller:
Umfazsungswinde;
Innenwande:

Gaschossdecken:

Massivbau

Straifenfundament

Mauerverk

Maueryerk

Mauerverk

Decke Uber KG: Stahlirégerdecke mit Baton

Decke Ober 1. OG bis DG: Holztragerbalkendecke vermatlich mit
Schittung

AZ: 48 K 324 B, Amisgerich Saarbricken, Mehamdisnhaws in der Sallersiralia 16, 68111 Saarbrdicken
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Treppen:

Hauseingangisbereich):
Dach:

Kelleraulentreppe:
Baton

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz;

Holzgelander
Eingangstir aus Holz, mit Lichtausschnitt

Dachkonstrukbion:
Holzdach, Pletten aus Holz

Satteldach, rickwartiger Gebaudetesl- mit Pultdach
beidseits Gauben im Dachge'sl:huss suwm irm E‘:phzbuden
kun
Saneldanh rrit Deu:hslmnan rHr.lr.wamgaf Gehaudatall mit Bitu-
menbahnan,
Dachrinnan und Hegenl’alunhm aus Zinkblech;

Dachraum zugangi!gh{busllzl‘!;m'rg.ﬁusbaupﬂtenzial}

3.24 Allgemeine technische Gahﬁudaausutath.mg

Wassarnstallationen:

Abwazserinstallatanan:

Elaktroinstalation:

Heizung:

Loftung:

ﬂhm&asawemﬁﬁﬂnﬁ:

Zenkraig ‘Lﬂ:!assanrewsﬂrgung Ober Anad'lruss an das dffentliche
Tnnmamm

"'EnIEMJng in knmmunalas Ahwmsnmanarneb:

““ginfache Augslattung, o
Ve Raum gin Lichtaiisiass; je@ Raum zwei bis mehrere Steckdo-

SEen; Gﬂgtnsmrﬂn!ﬂge teitweise Fi-Schutzschalter

\Gaazentralhalzung. Fabrikat Viessmann Vitocrossal 300, Bau-
[ !ahr 20T; Flauhenhemkmper mit Thermaosiatventilen

VH-E\‘I'IE.‘I‘DEEEI'IdEI'EH Liftungsanlagen [(herkémmliche FensterlGf-

tung)

 Burehiauferhitzer (Elektra)

3.25 Raumauntattungnn und Austﬂual.ﬂtlnd

3251 \Furhﬂmrkungen zur Amﬂtaﬁungsbas::hrelhu.mg
Dig: Nutungsﬂmhalten sind ausstatiungsgleich Sie werden deshalb nachfolgend zu folgenden Beschrei-

bisngseinheiten zusammengefasst:
R Ftaurn-e im: Keller zur Beschreibungseinheit Keller

. Ftaum:elm EG, 1. 0G, 2 06, DG und Spitzboden zur Baschreibungseinheit Wohnungen

3.2.5.2 HKeller
Bodenbelfge:

Wandbekleidungen
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Taren:

Beton, PVC
Putz mit Anstrich
Anstrich der Rohdecke

Fenster aus Halz mit Einfach- und |sclierverglasung

kelerausganastin:

AL 4B K 324 B, Amisgencht Saararicken, Mlahr!'ﬁ'rl-!ﬁunh:u:- in der Sedersirale1s, 55111 Saarbricken
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Holzthr mit Lichtausschnitt

Innentinen:
einfacha Tlren, aus Halz
besondere Einrichtungen: & Oltanks
Bauschaden und Bauméangel: Putz- und Feuchtigkeitsschaden am Kellermauarwerk sowie Im
Treppenraum zum Keller, komodierts Stahltragﬂ schadhafte
Kelleraultantir
wirtschaftliche Wertminderungen: keine
3.2.5.3 Wohnungen : BN
Bodenbelége: Wohnung im EG: keine Angahﬂ mﬁghch R [\

Wohnungen 1 OG bis E‘-ﬂmbﬂden FIIE.'SBH Teppu:hhelag Lami-
nat, Spanplatien

Wandbekleidungen: Wohnung im EGx kama ﬁ.ngaha fmgllch

Wohnungen 1. ﬂG bIEI- Epnrlzhmien Tapeten, Stuckelementa, Sa-
nitar und KE!EJ‘*&I‘I mit me&n an ﬂb]&khvanden

Deckenbekleidungen: 'u"u'nhnung im EG: kmne ﬁ.ngahe mﬂght‘.h
Wﬂhnungﬂn 1 GGBB Emtzbndan Tapeten Holzbekleidungen

Fenster: v _Uamundfenstar aus Hnlz n'-lﬂ Duppeluﬁ'glasung
\\_einfache Beschlage; .. °
() Rollladen-aus Holz, um:l Kiinststoff:
=3 Fensterbanke in n&n aus Holzwerkstoff (EG-Wohnung keine An-

gabe miglich), «
FEnstErbanhe Huﬂen aus Metall, Sandstein

Toren;

U ,?"Hﬂlzftl,llf‘-mrbhl:hiaﬁﬂmnlﬂ
NS Eﬁlﬂ!!ﬁ'ﬂi toren:
A e oo Halztiren, teilwesse mit Glasfoliungen

(O™ (C o, Wohnung im EG: keine Angabe maglich

Wohnungen 1. OG bis Spitzboden:
einfache Turen, aus Holzwerkstoffen;
the. mit Glasfillungen;

ginfache Schiteser und Beschlage,
Haolz- und Holzwerkstoffzargen

s-anilﬁre”lﬁéta{mﬁ-un' Wohnung im EG: keine Angabe moglch

Wohnungen 1. QG bis Spitzboden:
einfache Wasser- und Abwasserinstaliation,

Duschbader,
Dusche, wandhangendes WL, Waschbecken;

WG
wandhangendes WC, Stand-WC mit Kasten bzw. Druckspller

einfache bis durchschnittliche Ausstattung und Cualitét, weike
Sanitarobjekte, Entliftung Ober Fenster

AZ. 40 K 524 B, Amisgencht Saarbricken, Mehdamilienhaus in der Seilersirate 16, 66111 Saabricken
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besondere Einnchiungen. kaine vorhandan
Kichenausstatiung: nicht In der Wertermittiung enthalten
Bauschaden und Baumangeal teilweise Uberaterte Elektroausstattung, Spitzbodenwohnung im

desolaten und zugemdltten Zustand — Oberalterte, zerstorte brw.,
fehlende (kein Bodenbelag) Innanausslattung Oberalterte Sani-
tarausstattung, Gberalterte Fenster

Grundrissgestaltung: zweckmalig

wirtschaftiiche Wertmindarungen: keine

3.26 Besondere Bauteile | Einrichtungen, Zustand des Gebaudes | , ' K

besondere Bautaile: Elngangsuhardachung, Eﬂlhm& [lmi'ﬁteme i}herdaﬂht} KEellerau-
Rentreppe S )

besondere Einrichiungen: siehe E-Bﬁchrarhungsemherten

Besonnung und Belichtung: gut bis auwalmenﬂ

Bauschéden und Baumangel: Faszzade uarfialh't unl:l v&mﬂn‘l‘mtzt un-i EM!SE schadhaft

wirtschaftfiche Wertminderungen: lena Y %) D)

Allgemeinbaurtalung: Dar hauircha Euslam:l ist leicht unte::lurchschmtﬂlch
E$ ‘besteht ein leicht @berdurchschnittiicher Modemnisierungs-
f um:l R-anuwamrbgsbedarf sowie das Erfordernis der Behebung
7_,5- ' von Elﬂmh&den Lmd Eaumangeln

3.3 AuBenanlagen

Wersorgungs- und Ent'n'ﬂisﬂl'ungaanlagaﬁ eqm Hauﬁ-anﬁchluss bis an das offentliche Metz, Wegebefestigung,
Hofbefestigung, Elnfrledung Wauer HlmakEnJ Unterstand fir Fahrrader, Aullensteliplatz

AT 48 K 3124 B, Amtsgench Saarbrocken, Mohramliarhaus in ger Seilerstralie s, 65111 Saarorican
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

41 Grundstiicksdaten

Machiolgend wird der Verkehrswert for das mit einem Mehrfamilienhaus beabaute GrundsiGok in 66111 Saar-
brixcken, Seiferstralie1d zum Werermitilungsstichtag 04. 122024 arrmitbait.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Mr.
Saarbriicken 5253 1 AR
Gamarkung Fhur Flurstick Y Fliche

Saarbricken 5 515 XA 5S40

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprachend den Gepflcgenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr um:f 'I:fEI' sunahgen Umsland& diezses
Einzeifalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten {vgl. § BAbs. 1 Salz 2immoWerty
21) ist der Verkehrswert des Bewertungsgrundsticks mit Hilfe des. Ertmg:wartwrfahrans (gem. 55 27 = 34
ImmoWertV 21) zu ermittein, weil fir Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Eimrtungsgrundsmcim der markt-
gblich erzieibare Ertrag bei der Kaufpreizbildung im "n.-"ﬂmergrund at&m_ N

Der vorlaufige Errageswert wird auf der Grundlage des Endaﬂwans und ﬂﬂs R&lnartrags der Restnutzungs-
dauer und des objektzpezifisch angepaszsien Llagaﬂschaftsmnssatzes Br‘ml't‘-tﬂl‘t

Zudem sind besondere objekispezifische ﬁrundEhﬁ:ksrnerthale zu herﬂ::ks-:hﬁgen

Dazu zahlen: o~ X S

+ besondere Erragsverhalinisse (z. B. Amgi;hn;irngen von &ﬁ&"mrhtummh.er‘z’i’émareﬂ Miste},

« Baumangel und Bauschaden, SN ' <

= grundsiticksbezogens Rechte und Bﬂlash.lngen

= Nutzung des Grundsticks fir warhazwenhe ung-

» Abweichungen in der Grundﬁ!l'.r«clssgrﬁﬁe msl:resnnﬁm'a wann Tailfischen selbstandig verwertbar sind.

4.3 Endnnwnrmrmhtlung

Bodenrichtwert mit Dal[lﬂiﬂnn des Endunrl:hmartgrundsm:hs
Dar Budam-chmp-rt betragt 45.!],!][! E.I'm" Zurm ‘Stichtag 01.01.2024, Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie

folgt definiert , N

Enm::klungsshffe PAONEIVRNS = baureifes Land

Art der Baulichen Mulzung N = W (Wohnbauflache)

ba{t;agsrﬁchﬁlqhgrzustand = frei

Zah! der Voligeschasse [ZVG) = IV

Hauweise O ) = geschlossen
"‘*;—_:Grundsmnﬁsﬂauhe i) = 400 m*

Grundstiickstiafe (1) = 3m

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 04122024
Entwicklungsstufe = paureifes Land

Art der baulichen Mutzung = W {Wahnbaufidche)
beitragsrechtlicher Zustand = frel

Zahl der Vaollgeschosse (ZVG) = il

Bauweize = geschlozzen
Grundsticksflache (f) = 80 m
Grundsiickstiefa (1) = 3Em

AZ 48 K 324 B, Amtsgarichi Saarbricken, Mehramilenhaus in der Sellersiraie b, 66111 Saarbricken



20403 -immoValug Seie 18 von 47

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Machfolgend wird der Bodenrichbwert an die aligemeinen Weriverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
04,12.2024 und dig werbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundsticks angepasst

. Umrechnung des Bodenrichiwerts auf den beitragsfrelen Zustand Eriduterung
hnhra_gsra:huit:har Zustand des Bodenrichtwerts = frei -
beitragsfreier Bodenrichtwert = 450,00 €/m*
{Ausgangswerl fur weiters Anpassung)
Ii. Zeitliche Anpassung des Bodenrichitwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassdngsfaktor (| | Ertauterung
Stichtag 01.01.2024 04,12 2024 x ) 1,04 < ' E1
lil. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
A der baulichen | W (Wohnbaufiache) | W (Wohnbaufigche) | « 1,00
Mutzung \
lageangepasster beitragsfreier BRW am Werermittiungsshichitag =({ /- 468,00 €/m®
Flache (m?) 400 590 - 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureites Land M 1,00
Voligeschosse v et * 00
Bauweise geschiossen ‘ gEsi:hluasén W 1,00
Teefe (m) a0 36 a 0,95 E2
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 444 B0 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts ' Erfauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 444,60 €/m*
Fische N | ' x 510 m?
beitragsfreier Bodenwert = 226.746,00 €

td, 227.00000 €

Der beitragsfreie Hndnnwﬂ. betragt zum \Wertermittlungsstichtag 04.12.2024 insgesamt 227,000,00 €.

4.3.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhainisse zum Wertermittlungsstichlag er-
folgt unter Ansatz aus vergleichbaren Lagen abgeleiteten durchschniftiichen 4-%igen jahrlichen Badenpreis-
steigerung:

=4

Der Gutachterausschuss for die Landeshaupistadt Saarbrocken hat in seinem Immobikenmarkiberncht 2024
keine Tifenanpassungen ausgewiesen. Es wird auf den Grundsticksmarktbericht 2024 des Regionalver-
bands Saarbricken zurickgegriffien. Aufgrund der Ubertiefe des Bewertungsgrundsticks gegeniiber dem
durchechniithchen Grundstick in der Bodenrichtwertzone wird ein Abschlag von § % vom abgabenfreien Bo-
denrichbwert vorgenommen,

A 4B K 324 B, Amtsgencht Saarbricken, Mehriamilienhaus in der Seiersirade]B, 86111 Saarbricken
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4.4 Ertragswertermittiung

4.41 Das Ertragswertmodel] der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modeil fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmaWertV 21 baschrieben,

Die Ermittlung des Ertragsweris basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrége wird als Rohertrag bezeichnet Malgeb-
lich for den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermitteft sich
als Rohertrag abziglich der Aubwendungen, die der EigentUmer fir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhal-
tung des Grundsticks aufwendan muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulit auf der Uberlegung, dass der dem Grundsluchsgigﬂniﬁrmr verbigibende Rain-
ertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des daflir gezahiten Kaufpreizes)
darstellt. Deshalb wird der Erragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisiendng des Reinerirags bestimmt

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstick sawoh! die Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen {insbesondere Gebdude) und sons-
tigen Antagen (z. B. Anpflanzungen) darstelit. Der Grund und Boden'gilt grundsatziich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirschaftliche) Hulnul:ungsdlunr der baulichen und sonstigen Anlagen
zeittich begrenzt

Der Bodenwert st getrennt vom Werl der Gebdude und AuE,EnEnFagan icd. R im Vergleichewertverfahren
ivgl & 40 Abz. 1 ImmoWerty' 21} grundsatzlich so zu ermitteln, we ar sn:h wg&ben wirde, wenn das Grund-
stiick unbebaul wire.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil-wird durch Multl;ﬂrl:ﬂtﬂn des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten| Liegenschaftszinssatz bestimmt, {Der Enﬂenerhag’santeﬂ stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwers dar. )

Der auf die baulichen Anlagen entfallende HEGHEFtTEQEHHt-EII Hgﬂht sich als Differenz ,(Gesamt)Reinerirag des
Grunosticks” abzlglich |Reinertragsanteil des (Grund und Bodens®.

Der vortaufige Ertragswert der hau!l_nh_un Anlagen wird durch Kapimliﬁiemng 1d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen-Antagen unter Verwendung des (objekispe-
zifisch angepassten) Liegenschafiszinssatzes undlder Restnutzungsdauer ermittelt

Der vorlaufige Ertragswert setztsich aus der Summe von ' Bodenwert” und voriaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen” zusammer. ..

>of. bestehande bumnﬂﬂi bh;laktspﬂmﬁl:hn Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittlung des vortaufi-
gen Erragswerts nicht bericksichtigt- wurden, sind bei der Ableitung des Erragsweris aus dem marktange-
passten vorlaufigen Efragswert sachgemal zu berlcksichligen.

Das Ertragswertverfahren stelit indbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Ham‘praﬁvarginich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundsticksreinertrages dar.

4.4.2 Eﬂﬂutarung&n der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bel crdnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
hararl Ertrage aus'dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-

~gherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich

erzielbare Ertrage konnen auch die tatsachlichen Errage zugrunde gelegt werden, wenn diese markioblich
sind.

Whaicht die tatsdchliche Mutzung von Grundsticken oder Grundsticksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicheren Nutzungsmiglichkeiten ab und/oder werden fuir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundsticksteilen vom Oblichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittiung des Rohertrags zu-
nachsl die for gine Obliche Mutzung marktiblich erzielbaren Ertrége zugrunde zu legean,

Bewirtschaltungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaltungskosten sind markiGblich entztehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemaie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundsticks {insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungzkosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betrisbskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist ingbesondere das Rigiko einer Ertragsminderung zu versiehen, die durch
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uneinbringliche Rickstinde von Mieten, Pachten und sonsfigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Rislko van uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Réumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWerfV 21 und § 29 Satz 1 und 2 1. BV).

Zur Bestimmung des Reinerirags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten{anteile) in Abzug
gabracht, die vom Eigentimer zu fragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesatzten Rohertrag auf die Miater
umgalagt werden kénnan

Ertragswert | Rentenbarwert (§ 28 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhdlinisze am WErtarmlttIungss!Jchtag h-amg&ne (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrége ein-
schliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte allar wahrend der Mulzungsdawves noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Werlverhaltnizse zum Wertennlrtlung@such:ﬂg = gind wertmalio gleichzu-
sefzen mit dem vorldufigen Erdragswer des Objekis.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die He.stnuﬂ:ungsdaum' mzusa&en fur den
Grund und Boden unendlich (ewige Reante).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Lisgenschaftszinssatz ist eine Rechengréfe im Erlragswerlveﬂﬂren Eristauf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechendan Reinertrage fur mét dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstucke nach den Grundsatzen des Erfragswertverfahrens als Durch-
schnittswerl abgeleitet (val. § 21 Abs. 2 ImmoWesrtV 21} Der Ansatz des {marktkonformen) objekispezifisch
angepassten Liegenschafiszinssatzes fir die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stelit somit sicher, dass
das Erragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht

Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren,
Dwurch ihn werden die aligemeinen Wertverh@linisse auf dem Enmdstud:smmht erfasst,

Restnutzungsdaver (§4 1L V. m. §12 Abs. & lmmuWarw 21]

Die Restnutizungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahne, in danar'l aine bauliche Anlage bei ordnungsgemaier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftiich genitzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Maherung die Differenz aus “Oblicher Gesamtnutzungsdauer abxiglich ‘tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittiungsstichtag” zugrunde gelegt Diese wird allerdings dannverlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmainahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wernermittiungsansatzen unrrﬂthe]bm erfordediche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Werermittiung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Marktilbliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Las=en sich die aﬂgrgrrmm&n wgrt'.rerhalm:ssa bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen, ist zur
Ermittdung desmarktangepassien mlauﬁgan Ertragswerts eing zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage Erﬁardernn:.h

Besondere: nh]nk‘lsp-aﬂﬁsl:hu Gnmdst'ijnksmnrkmaln (§ B Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besondeder aneklspa:rhschsn Grundsticksmerkmalen versteht man afle vom oOblichen Zustand
uerglarch:l:rarer E:I:gekm abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweaichun-
gan-wom normalen: baulichen Zustand, eine wirtschaftiche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erduterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
“owelchungen ven den markilblich erzielbaren Erragen),

Baumangel und Bauschaden (§ 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 kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dullere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangein zurlckzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Werdminderungen aufl der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu inrer Beseitigung aufzuwenden sind, Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i, d. R, die wirklich erforderichen Aufwendungen zur Herstellung sines
nomalen Bauzustandes nur Dberschlagig schatzen, da
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= nur zerstdrungsfrei — augenscheinfich untersucht wird,

« grundsatzlich keine Bauschadenzbegutachiung erfoigt (dazu ist die Beaufiragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewlesen, dass die Angaben in diaser Verkehrswertermittiung aflein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Miater etc. und darauf beruhenden Inaugenschainnahme beim Orstermin ohne
jegliche differanzierte Bestandsaufnahma, technischen, chemischen o. & Fun-ktlunsprﬂﬁ.nrhgen Yorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

AZ 4B K, 3724 B, Arisgenichl Saarbricken, Mehmamillenneus in der Selerstratel6, 65111 Saabricken
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4.4.3 Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatzsdchliche Nettokaltmiete
ifd. | Nutzung/Lage fm3 | (Stck) | (E€md monaffich jahrlich
Nr. bzw. (€] {€)
(€/Stck )
hehrfamilienhaus 1 | Wohnung EG 141,00 - 0,00 0,0
Wohnung 1, 156,00 393| < E13.08 7.356,96
oG Ny
3 |Wohnung 2. 155,00 548(0/V8s0,00  10.200,00
oG NN
4 | Wohnung DG 73,00 688 500,00 .000,00
& | Wohnung 61,00 L SO 0,00
Spitzboden NN RaOp
6 |Kfz.-Stel- A=) S 0,00 0,00
Summe 586,00 | (1,00 S 1.963,08 23.556,96
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache “"‘i'.ﬂ..hzahl{_ “l"l'liﬂl"ﬁmhli;‘-ll erzielbare Nettokaltmlete
Ifd. | Nutzungilage ¢ {m?) (Stekh | €/ I monatlich jahrlch
M. s RS bzw. = | (€ (€}
! :es;:zk}
Mehrfamilienhaus 1 | Wohnung EI; " 141,00 (= B75 850,00 11.400,00
2 [Wohnung—3- _15&0&‘ P> B.75| 1.05500 12.660.00
o
3 W-hhnung' 2 .-;;ﬁ..-iﬁﬁﬂﬂ 875 1.045.00 12.540,00
O 9
4 }.ﬂﬂqhnung DG~ | 7300 6,85 500,00 6.000,00
45 Wohnung- s¢ L0 7.00 425,00 5.100,00
S0 Spitzboden b
I 1,00 35.00 35.00 420,00
Summe (N NS ; 588,00 1,00 4.010,00 48,120,00

Die 'latainhlimha N&ﬂnlﬁﬂlﬂﬁﬂn wnmht \rnn der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jdhrlich um -
24.563,04 € ab. Die Ertmgmnmmﬂﬂung wird auf der Grundiage der markitblich erzielbaren Nettokaltmiete
durr:.hgnmm (vgl § 17 Abs. 1 ImmoWert\/). Der Einfluss der Mietabweichungen wird als besonderas objeki-
spezeﬁmhas Gn.:nﬂsmcksmkmei in der Wertermittiung berOcksichtigt (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWerlv 21},

AT 48 B 324 B, Amizgerich Searbalcken, Mehrfamilienhaus in der Sellerstraie’s, 65111 Saarbricken
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jahriicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahriichen Nettokaltmie- 48,120,00 €
ten)

Bawirtschaftungskosten (nur Antell das Vermieters)

{vgl. Einzelaufstellung) = 12,307,322 €
jéhrlicher Reinertrag = 35.812,68 £
Reinertragsanteil des Bodens

2,75 % von 227.000,00 € (Liegenschaltszinssatz « Bodenwer! | beiragsfrel)) D 6.242.50 £
Eeinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 28.5T0,18 £

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWerdy 21)
bei LE= 2,75 % Liegenschaftszinssatz

und RMND = 24 Jahren Restnutzungsdauer * 17,401
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 514.550,70 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 227.000,00 €
vorldufiger Ertragswert = 741.550,70 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 741.550,70 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmala - 136.100,00 €
Ertragswert = 605.450,70 €

rd. 605.000,00 €

AZ 48 K 324 B, Amisgericht Saarbriscken, Mehrfamilienhaus in der Seilersira®e16, 86111 Saarbriicken
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444 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungan der Wohn- bzw, Nutzfldchen wurden von mir durchgefishri. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Miatwartrichtiinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mistwertermiti-
lung {WMR}, In der die von der Rechisprechung insbescndere fur Mietwertermittfiungen entwickelten Malga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundfidchen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbez(gliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen ber(icksichiigt sind (val. [2], Teil 1, Kapited
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzfiachenermittiung. Die Berechnungen konnen demzu-
folge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; Il BV; DIN 283; DIN. 2?‘?} -abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Werermittlung verwendbar,

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittiung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marklﬁblr:h erzlelbare Neﬂnkaume:e
Diese entsprncht der jahrliichen Gesamtmiete chne samitliche auf den Mmla:r zuﬂrzln:h zur Gmn:lmm,-ta umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktlblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von vsrfugba;an ‘u'ewglalmamaedan fiir mit dem Be-
wertungsgrundstick vergleichbar genuizte Grundsticke

= gus dem Mietspiegel der Stadt Saarbricken 2024, T, S
«  IVD-Wohn-Preisspiegel 2024 Nl

= gus anderen Mietpreisveraffentlichungen N 3 NN R

als mittelfristiger Durchachnittswert abgeleitet und angauelzt Dabei wgrden wemuu;he Qualitétsunterschiede
des Bewerungsobjekies hinsichilich der mmmgslnﬂussendm Elgendschaf'tefl durch entsprechends An-
passungen berdcksichiigt. R\ o~ .

Bewirtschaftungskosten - ="

Die vorn Vermieter zu tragenden EEertﬁnhﬁ&uﬂgskmtﬂaﬂtale werﬁm auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundsticke (insgegamt als pmzenhmler Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/nv Wahn-
oder Nutzfliche bazogen oder als Ahsntutbelrag jE Nub:ungsehﬁert bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
slimmt.

Dieser Wertermittiung werden u‘a dc-E lrl [1] I';apmel 3.05 mﬁﬁ%nlll:hten durchschnittlichen Bewirtschafiungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabel wurde darauf geachtef, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung de[HQEﬂsnhaﬁasmssﬁtze zugmnde liegt

Hewfrtsﬁhaﬂungﬂkuﬁtm {B‘l’h‘lﬂ
BWK-Antell ()
Vemallungih%téﬂ T 9NN
Wohnen - | Wohnungen (Whg ) 5Whg. x 351,00 € 1.755,00 €
AN 2N AuBensteliplatz (Stp.) 1 Stp » 30,00 € 30,00 €
Instandhaltungskosten >
Viahinen &2 Wohnungen (Whg.] 588,00 m* « 13,80 &m* B.08E 30 €
DN Aulenstellplatz (Stp.) 1 Stp. » 55,00 € 55,00 €
. 'hﬁatausfaﬂuag-nm
S Wohnen!, 2,0 % vom Rohertrag 062,40 €
Enz-.ﬂ.tlgahe Whiohin ungen :h"uth 586 m® WF x 2,42 &im?® 141812 €
Summe 1230732 €

AF 48 K 224 B, Amiagesichl Saarbricken, Mahiamilienhaus in der Ssilarstraiels, 66111 Sasrbricken
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Ermittiung der Kosten zur Ca2-Abgabe/m® WF

2000  KWh/(m®An"a)
Umrechnungsfaktor Ax zu WF gem. & 82 Abs. 2 GEG: 1.2
24000  KWh ! (m* WF * a)
Emissionsfaktor fir Erdgas gemal EBeV 2022: | pop1g kg CO:/ KWh

COz Emissionan: 4838 kg CE-‘!: ,r {m* WF * a)

Kosten pro Tonne COz exkl. MwSt: 000 € -‘t N,
Prozentualer Antall der vermiaterseitigen Kosten: 70 %A o
Gesamitkosten inkl. MwSt.. 242  €/m? WF " a) -

Lisgenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objekispezifisch angapasﬁe Llaganst.haﬂszunssalz wurde auf der
Grundiage

= der verflgbaren Angaben des ortiich zustandigen Gutachterausschum un'bar Hmzuzlah ung

« dem Immobilienmarktbericht 2024 des Gulachterauss:hums fu,r..,,diarLrﬂnmhau ptatadt Saarbricken

= der verflgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses héﬁ ger Zentralen Geschaftsstelle unter
Hinzuziehung des Landesgmndsiu::kﬂ-mﬂrktbenmte 2020, EDEE und 2024 dﬁs Saarlandes

bestirnmt

Der angesetzte Liegenschaftszins blruclmr.hﬂgt die lllarkt- und Dbialtmara.malm, den durchschnittli-
chen bis leicht unterdurchschnittlichen Zustand, die Vermietungssituation sowie insbesondere die
einfache Ausstattung und das lokale Grundstﬂ:ksprnhnlvaaua '

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die aligemeinen Wertverhaltnisse |assen sich beu Vrwend ung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oderin anderer geaigneter Weise nicht ausreichend berocksichtigen, Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten voriaufigen Erragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktobliche Zi- oder Ab:snhlagn erfnrdaﬁlﬂh

Gesamtnulzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdader {GND) argib'l sich aus der Art der baulichen Anlage und dem dan Werdermittiungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabel wiirde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmaodell verwen-
det wurde, das.auch der Al:lmtmg der LI&gensmanszunssatze zugrunde liegt.

Die GND Fst au;s,[1]. Kapltgt 3.01.1 entngmmen.

Ermittlung des Gebiiudestandards fiir das Gebiude: Mehrfamilienhaus

_ [ Batell NN : Wagungsantail Standardstufen

J RN [%6] 1 2 3 4 5
Auftenwande 23,0 % 1,0

Dach 150 % 1,0

Fenster und Aullenthren 11,0 % 1.0

Inmenwande und -toren 11.0% 1.0

Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0

Fubbédan 50 % 1.0
Sanitareinrichiungen 9.0 % 1.0

Hedzung 8,0 % 1,0

Sonstige technizche Ausstatiung 6.0 % 1.0

insgesamt 100,0 % 230% |480% | 290% | 00% | 00%

AZ 4B K /24 B, Amlsgenchi Saarbeichan, MahramBianhaus in der Sebarstralhels, 65111 Saarortkcan
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Oblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann veritingert
id. h, das Gebaude fikliv veringt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungesmainahmen
durchgefizhrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderfiche Arbeiten zur Beseaitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiohnt unterstalit
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungzdauer, insbezondere umer Barlcksichtigung von duﬁ:hgm'i:ﬂ'lm oder zeit-
nah durchzufthrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen, wird das in [1L sz:ml 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Mehrfamilienhaus

Das 19208 ermichiele Gebiude wurde modermisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesenﬂmﬂen Mud&mlmrungen zunachst in
ain Punkiraster (Punkirastermeathode nach JAnlage 2 lmawm\fzt‘} Emgﬂurdnﬂh

Higraus ergeben sich & Modernisigrungspunkie (von max. 20 Punklnn) DIESE wu.lrden wie folgt ermiftelt:

.‘"’“ M ax:» " Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmalinahmen NN | maie A

(vorrangig in den latzten 15 Jahren) o ) | punkte | Durchgefihrte | Unterstelite

> R ~MaBnahmen | Malnahmen
Erneuerung Fenster Spitzbadenwohnung und Kailiif‘éul'.'.anmr:;).‘i"* 2 ~ o0 0,3
| Uberarbeitung der Elektroinstaliation Epntzthcbﬂanwahnung 2 = 0.0 02
Modernisierung der Heizungsanlage & (F2 SN2 1.0 0.0
Fassadenanstrich N = 4 0.5 20
Modernisierung der Sarrll:anausstaﬁung (€ N Z 0.5 02
Meodernisierung des Innunal,rsbﬂus 13 D&:I-'.an Fu&nﬁn‘an 2 0.0 0.3

Wande, Bodenbelage < ©. N ' '

Summe (NS 2,0 3.0

Ausgehend von i:‘pen ﬂMadernlslerungapunklEn IEl dem Gebaude der Modemnisierungsgrad kleine Modemi-
sierungen im Hﬂhmerl der ina’:ﬂndl‘r-altung zuzunrdrlen

Fnﬁ.bhanglgkentynn ‘ [

* der Dbirsh&n Gemmulmngsdaum'{ﬁﬂ Jahre) und
= dem{, varlaurrgaﬁ rechnerischen”) Gebaudealter (2024 — 1806 = 118 Jahre} ergibt sich eine (vorl&ufige
r'emrrensma} Hesmutzungsdauy van (80 Jahre = 118 Jahre =) 0 Jahren
. -,‘;_um:l aufgrund des Modernisierungsgrads kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt
=\, Sheh filg daaGeb&udE gemal der Punktrastermethode Anlage 2 ImmoWerdy 21" eine {modifizierts) Rest-
* nutzungsdauer von 24 Jahren.

A 48 K 324 B, Amtsgericht Saarbricken, Mehfarnlianhass in der Seilerstraleis. 65111 Saarbricken
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Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale
Hier werden die werimaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermitiungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits barGcksichtiglen Besonderheiten des Objekts insoweit komigierend berGcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertheainflussung insg.
Mietabweichungen -40.900,00 €
« Nr.2, Wohnung 1. 0G -34.500,00 € :
= MNr. 3, Wohnung 2. OG -5.400,00 €
Baumangai -1.000,00 €
« korodiers Stahlirager im Kellergeschoss -1.000,00€ SN
Bauschaden €= 7 5.000,00 €
»  Putz- und Feuchtigkeitsschéden im Kellergeschoss  -5.000,00€ =

sowia Im Treppenraum zum Kelier NS NN
Unterstelite Modernisierungen {-88.000,00 € x 0,900%) e D) IARYT 79.200,00 €
+ Entsorgung Oltanks <5500,00 €0, |
=  Elektroinstallation Spitzbodenwohnung < 4:500,00 € .
»  Erneuerung Sanitarausstattung Spllzhﬂdenwnh- (4 «1?E—ﬂﬂﬂﬁ£

nung N\
»  Erneuerung Innenausstattung Sputzbndenwuhnung -26:000.00 €

{Decken, Wande, Boden, Taren), teilweise schad- 2™

hafte B&den in OG 1 und OG 2, fehiende Gias-

scheibe an Kichenthr (.
«  Emeuerung der Fenster in der Epl]zbqﬂenmhnuﬂg, -15.000.00'€

Emeuerung Ka!len—ausgangstur \ (¢
=  Emeuerung Faﬁﬁadenanstrmh % -EAMGI:ID €
Weitere Besonderheiten , : -10.000,00 €
«  Entrimpelung Epatzhndemhnung o N7 -5.000,00 €
= Abschlag aufgrund Nh‘:htbﬁl:htjgur;g EG- 'H"u'r‘.lhnl.rng -5.000,00 €
Summe > -136. 100,00 €

Ermittlung des %ﬂalnl}ussus dar Abwald'lurlgan der tatsachlichen Miate von der marktiblich erzielba-
ren Miete mi‘ttgﬂs Bamartmﬂdranz fr dié Ertragsposition: Nr. 2, Wohnung 1. OG (gemafl § 8 Abs. 3

Immao\Merty und Abschnith 6.1 SWLRL):

Migte 2 AN 7N marktiblich erzielbare Miete tatsachliche Miete
|ahicher D'_.rna%ruksatz dar Miate im=1,5% h=63%
/- Daver der Mistatweichung 11,70 Jahre
3 “..‘,I{amtalmmrungszmmt k=276%
z.aﬂhéﬂﬁﬁwelﬁﬁ dar Miste unterjshrig vorschilssig, unterjéhrig vorschissig,
12 Zahlungen je Jahr 12 Zahlungen je Jahr
Nettokaitmiete/Jahr 12.660,00 € 7.356,96 €
x Barwertfakicr w 10831822 = 13,84B8454
{einer dynamischen Zeitrenta) (11,70 Jahre; k=275 %, (11,70 Jahre; k=275 5%,
im = 1,5 %) i = 6,3 %)
= Barwert = 137.130,87 € = 10261822 €

Barwertdifferenz (Barwert der tatsachlichen Miete abzuglich Barwert der marktlblich arzielbaren Miete)

= -33.501,20 € g, -33. 500,00 £

i Gemall Sprengnalier Immahilenbewestung, Lehrbuch und Kommentar, Ted 8, Kapied 61 sind die lmmesttionskasten fir gestalibare
Malnahman an dan Merk anzupessen. Die Markisnpassung edoigl unier Versendung der in Sprengnetier Immobilienbewertung
Markidaten und Praxishifien, Band 3 (Taib. 81 Marktanpassungafakionen by Mr 2eilnah efordediche Invesbbonen)

AZ; 4B K W24 B, Amisgencht Saamricken, Mehdamilisnhaus in der Setersbralels, 66111 Saarbricken
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Diese Barwertdifferenz wird als Werteinfluss angesetzt. Die Marktanpassung erfolgte durch die Ablei-
lung der Kapitalisierungszinssdtze aus dem Liegenschaftszinssatz (Berlcksichiigung der Dynamiken
von marktiblicher und tatsachlicher Miete sowie des spezifischen Rizikos der tatsachlichen Miate).

Ermitiung des Wereinflusses der Abweichungan der tatsachlichen Maala von der marktiblich erzielba-
ren Miete mittels Barwertdifferenz fir die Ertragsposition: Nr. 3, Wohnung 2. OG (gemail § B Abs. 3
ImmoWertV und Abschnitt 6.1 SW-RL)

Kiate markilblich erzielbare Miete tatsachliche Miete

j@hrlicher Dynamiksaiz der Miete Im= 1,5 % h=64%

Diauer der Migtabweichung 4,50 Jahre AN

Kapitalisierungszinszalz k=275% e\ S B

Zahlungswelse der Miste unterjéhrig vorschissig, | unterjghrig varschissig,
12 Zahlungen je Jahr |12 zahhmgm je Jahr

Metiokalimiste/dahr 12,540, 00 € 10, EDB!‘.H}E

x Barwertfaktor x4, 350587 PENCANT N & i?ﬁﬂﬂﬂﬁ

(einer dynamischen 2eitrenta) (4,50 Jahre, R=275%, | (4, S0Jahre; k=275 Y%,
n=18%) _(p°  |h=B3%)

= Barwert = 54.555,49,&*: = ~ N} F48.152,22 €

)|

Barwerdifferanz (Barwert der tatsachlichen Miate al;zl.]gl-ch Eamart der marl'.mhhch erzielbaren Mieta)
=-532883 € 533000 €

Diese Barwertdifferenz wird als We-rtemﬂus&\ﬂrmea&lzt [he Marhlanpaﬁsung Er'l'ulgla durch die Ablei-
fung der Kapitalisierungszinssaize aus dem ngensd'laﬂszmasat (BerDeksichtigung der Dynamiken
vion markitblicher und fatsachlicher ruhete sowie des spurﬁﬁﬂ:hen Risikos der tatsachhchen Miete),

AZ- 4B K 324 B, Arisgencht Saarbrucken, Mehrfamilienhaus in der Seilersiralle 16, 66111 Saasbricken
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4.5 \Verkehrswert

Grundstucke mit der Nutzbarkell des Bewertungsgrundstiicks werden (bficherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorranglg am Erdragswert onentieren

Der Ertragswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 605.000,00 € armittelt.

Der Verkehrswert flr das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Srundstick in 66111 Eaafbrm:hen Sailer-
strafle 16 \

Grundbuch Blatt Ifd. Mr.
Saarbricken R253 1
Gemarkung Flur Flursthck
Saarbricken L] &5

wird zum Werntermittlungsstichiag 04.12. 2024 mit rd.

605.000€ =
in Worten: mtmhundqﬁfﬁﬁﬁau“nd Eufo
geschatzt, nd.

Das Gutachten und die durchgefihrien Elrere:hnungan ful'Len auf den ﬁ.ngal:en im Rahmen der Orisbesichi-
gung und den zur Verfigung gestellten Unterlagen. Fur Fehlergebnisse, die auf fehlerhaften bzw. unterlasse-
nen Informationen beruhen kann dem Sachverstandigen kaine Schuld angelaﬁtet werden,

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass im keine Ablehnungsgrinde antge-
genstehen, aus denen jemand als Bewgiszeuge oder Bﬂ;:hvar&tandlgur nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keing volle Glaubwirdigkeit I:IE|gEmesssen werﬂen Eanm. )

Beaxbach, den D6, Januar 2025 <

Andreas Crech Gutachber

Hinweise :ﬁrn Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte varbehalten, Das Gutachien ist nur fir den Auftraggeber und den angegebanen
Zweck bestimmt. Eine Vervialfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterbagen nicht der Haftung,

Der Aufiragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahriassigkeit, ein-
schiieflich von Vorsatz oder grober Fahri&ssigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Aufiragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangein,
sowie in Fallen der schuldhafien Verletzung des Lebens, des Karpers oder der Gesundheit.

AL 48 ¥ 124 H Amrthﬁ%m_!&hrﬁmi&nhﬂm in disr Sellersiraiait 66111 Saarbmlcken
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In sonstigen Fallen der lelchten Fahriassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofem eine Pflicht verletzt wird,
deren Einhaltung fir die Erraichung des Verragsrwecks von besonderer Bedeutung ist {Kardinalpfiicht). In
ginem soklchen Fall ist die Schadensersatzhaftung aul den vorhersahbaran und typischenseisa eintretenden
Schaden bagrenzt

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt

Ausgeschlossen ist die persdnliche Hafiung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Verreters und Betriebsan-
gehdrigen des Aufiragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahriassigkeit verursachie Schaden

Die Haftung for die Volistandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermitiell wardan, st auf die Hﬂl’h& des fur den Auftrag-
nehmer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Drittan beschrankt.

Eine iber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschiossen l:rrw rst ﬂ,u' jeden Elnzelfall auf maxi-
mal 1.000,000,00 EUR begrenzt

Aufterdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenan Karterl {z B, Et}aﬁeukarte Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u, &) und Daten urheberrechtiich geschiitzt sind, Sie durferl nicht aus dem Gutachten se-
pariert undioder einer gnderen Nutzung zugefuhrt werdan. Falls ::Ias Gulm;h!en im internet veraffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht ‘th kommerzielle-Zwecke gestatiet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachien bis maximal zum Em;!a des Zwangsversteigerungs-
verfahrens vertffentiicht werden, in anderen Falien maximal for die Dauer von & Monaten,

AZ: 48 K 324 B, Amtzgencht Saarbrocken, MenrfamBanhaus in dar Sederstrabets, 65111 Saarbriscoen
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§ Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGE:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke |
ImmoWerty 2021:

Verordnung Ober die Grundsatze fir die Ermitfung der Verkehrswerte von Gsrundstm:kan - Immobilienwer-
termittlungsverardnung — ImmoWerty

WertR:

Wertermittiungsrichtiinien — Richtlinien for die Ermittiung der Verkehrswerta |:Mar~lztweﬂej WG Gmndsiuch&n
VIAL-RL:

Richtlinie zur Ermittiung des Vergleichswerts und des Bodenwerls Na-:glald‘ls‘wumlmmma WVIALRL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittiung des Ertragswerts (Ertragswertrichtiinie — EﬂH?L}

BERW-RL:
Richilinie zur Ermittiung des Bodenrichtwerts [Bndannchhvum'itnﬂhm ERW—R (!

BGB:
Biurgerliches Gesetzbuch

GEG: '
Gebaudeenergiegasetz — Gesetz zur Einsparung 'mn Enarglr-: unl:l Zur Nulzuﬂg emeuverbarer Energien zur
Wiarme- und Kalteerzeugung in Gebaudean . .

WoFIv: ' o 4
Wohnfiachenverardnung - Verordnung zur Bere::hnung der thnﬂ&ch& ]

WMR:
Wehnflachen- und M-EMEI'IrIEhHlan Rh:htllnle Zup wﬂl'mwerlabhanglgen Wohnfiachenberechnung und Miet-
wartarmittiung ,

BetrkV:
Betriebskostenverordnung - Vﬂfmﬁnunq IJIJer die Au[smllung mn Betriabskosten

ZVG:
Geselz dber die zwangsverﬁlalgerung und die EwaﬁgﬂVEm'Ellhlﬂg

5.2 Verwendete Wﬂmmittlungnlﬁmratur [ Harhh‘llt&n

[11 Sprengnetter(Hrsg. ). Irmmblhanhawmung = Marktdaten und Praxishilfen, Sprengnetter Immobilienbe-
wertung, Bad Neuenahr-Ahrwvellar

2] Epi'engneﬂer tHrsg..] lmmnblhenhﬂwém.lng—- Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung, Spreng-
nefter IﬂHﬁﬂbiFiEﬂbﬂW&dﬂﬂg Bad Neuenahr-Ahrweiler

3] Eptengnetter (Hrsg. - EprengnEﬁEr-E!lhlmﬂ'lek EDV-gestltzie Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
{(Adresssammiung zur Grundstiicks- und Mistwertermittiung sowie Bodenerdnung, Sprengnetter Immo-
- hillenbewerting, Sinzig

;[433 ‘Sprangnetter / Kierlg: ImmoWertV, Das neue Wertermittiungsrecht — Kommentar zur immobillenwerter-
SN mitiiingsverardnung, Sprengnetter Immaobilienbewertung, Sinzig

[5] Lanﬂé'sgrundatﬂcksmammﬂricht 2024 for das Saariand

[6] Immobilienmarktbencht 2024 des Gutachterausschusses fiir die Landeshauptstadt Saarbriscken
[7] MietspiegeliMietspiegelrechner 2024 der Landeshauptstadt Saarbriicken

(B8] Die Weartarmittlung im Zwangsversteigerungsverfahren 2023, Sachverstandigen-Kolleg,

[B] Ekeiber: Markbwertermitbung nach ImmoWerd - Praxiskommentar zur Verkehrswerdermittlung von
Grundsticken

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickellen Sofiwaraprogramms "Sprengnetter-ProSa” erstelit.

AZ: 40 K 524 B, Aurisgencht Saamricken, Mahiamiienhaus in der Sedersirabel 6, 55111 Saarbricken
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6 Verzeichnis der Anlagen

&1 Anlage 1! Auszug aus der Siralenkarie (nichi zur Malentnahme gee':gnet].... ¢
g2 Anlage 2; Auszug aus der Katasterkarte im Malstab 1: 1.000 ...
6.3 B - b R R TR | s b e kB i e W .
6.4 ﬁu]_aggj_,Flﬂr,henbﬂac:l'mungen..............-.-.....--.................-.........
6.5 Anlage 5 Grundrsszeichnungen (unmalstablich) ...

AL 48 K, 3124 B, Armtsgenichl Saarbricken, Menfamibanhaus in der Seilersiralie 16, 66111 Saarbwicken
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6.1 Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte (nicht zur MaBentnahme geeignet)

AZ 48 K, 3024 B, Amtsgench Saacbricken, Menfamilenhaus in der Seilerstrale 1B, 66111 Saarbricken
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6.2 Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte nicht zur MaBentnahme geeignet)

AF 48 K 324 B, Amtaperichl Saarbelicken, Mahrfamibanhaus in der Seierstraltels, 6465111 Samrorican
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6.1 nl : Fotodokumentation

Eingangsbereich; schadhafte Fassade, Durchgang

ROckansicht — Fassadeverfarbt wnd verschmutzt Seitenansicht hinten

Trappenraum Wohnungseingangstir exemplarisch

AZ: 4B K 3024 B, Amlagencht Saabricken, Mehdamlisnhaus in der Sefarstralbeld, 85111 Saasbrickan
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Kellertreppenabgang — Putz- und Feuchtigkeitsschd-  korrodierie Stahitrager

Putz- und Feuchtigkeitsschaden im. kKellergeschoss © schadhafie Kelleraulentir
exemplarisch

Heizdltank Bad in Spitzbodenwohnung

AZ 4B K 24 B, Ammasgerichl Saarbriscken, Mehdiamilienhaus in der Sailersirale 16, 86711 Saarbrlicken
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Spitzbodenwohnung - exemplarisch

Gasheitung g_'?}’

Gegensprechanlage

Seile 37 von 47

Spitzbodenwohnung = schadhafter Fliesenspiegel in
Kiche N SN

- Verteilerschrank exemplarisch

fehlender Bodenbelag

A 43 K 3424 B, Amtsgencht Saarbricken, Mehfamilienhaws n der Seflarstrale 18, 65111 Saarbcen
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Duschbad exemplarisch fehlende Glasscheiben inkdchentdr

Fenster exemplarisch Speiches

-

Heizkérper exemplarisch schadhafter Bodenbelag

AZ 48 K W4 B, Arfsgedichl Sambricken. Mehfamilienhaus in der Saitersirae s, 66111 Searbricken
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6.4 Anlage 4: Fiichenberechnung

Berechnung der Wohnfliche der EG-Wohnung
Geschoss Raum Flache Wohnwert- | wohnwertabhan-
faktor (fanr)® | gige Wohnflache
Erdgeschoss Flur 18,19
EGZi1 20,64
EGZi2 2593
EGZI3 005N | 2447
EGZi4 S R BN = b 4
Kizche S0 40T 1541
Bad S0 o) as
we 34, (DN 1,000 3,34
Speisekammer P2 o 1,000 2.37
Balkon® <030 1.90
Wohnfliche gesamt 140,57
wohnwertabhin f -
Berechnung der thgﬂ:zgggj,ﬁﬂqhuu\u\ q | NS
Geschoss Raum™., TFlache - tx%hnw&n- wohnwertabhan-
NN 41 Plaktor (famr)® | gige Wohnflache
1.0Obergeschoss Flur o / O 212? 1,00 21.27
otziy (O L2%40 1,00 21,40
oy o %.028,77 1,00 28,77
lerzd S Y 2557 1,00 2557
ASpdze YOr o &S50 1708 1,00 17,05
SyD01zis S N 14,74 1,00 14.74
AN | Speisskammer. 3,41 1,00 341
AT [ OKighe  dOW 16,07 1,00 16.07
Sfagad < ) 4,36 1,00 4,36
: (] Balkon® 1,08 0,25 0,32
Wahnfliche gesamt. 156,60 155,84

' Gemdll Wohnfidchan- und Mistwarrichilinie — Richtlinie zur wohreerabhingsgen Waohnflichenterschnung und Mistwenemittiung
vam 18, Juli 2007 [1], Abschnitt 3 12.4)

! Der Sachwerstindige schalzi den picht &n die Goale angapadsien Waohmsarifaidor idr den Baflon gema® § 9 VWME, Anlege 2 (Ter-
rezsen. Balkons) mit 030, Die Waohnfidgche dar Einheit .Ermdgeschoss’ chne Aulenwohnbemiche betridgt 138,68 m?. Der Gbliche Antail
ger Aulemwohnbereiche daran legl bei 15 % = 20,80 m7. Die laisdchliche Flachs des Balons betrigh 6,24 m® und wird mE sinem
Faklar won 0,30 argesatz? (1,80 mf

¥ Gamall Wohnfidchen- und Mistwenrichilinie — Richbinie zur wohmaertabhangigen Wohnflichenberechnung und Mietwerdermittiung
vom 1B, Juli 2007 {[1], Abschnritt 2.12.4),

% Der Bachverstandige schitzl den piciil an die Grile angepassien Waohnwartiakior fir den Balkon gemdl § 9 WA, Anlage 2 (Tar-
rassen, Batkone) mit 0,25 Cie Wohnfache der Einbed 1. Obergeschoss” ohne Aulenwohnbeareache betragh 155,52 r®. Der Ubliche
Anteil der Aulenwohnbersiche daran Begl bed 15 % = 23,33 m?. Die ialsachiiche Flécha des Bakons betragt 1,08 m* und wird mit
einem Fakbor von 025 angesetrt (0,32 mf),

AF 48 K 424 B, Amtsgericht Sasrbriscken, Mehrfamilisnhaus in der Smilersiraihe 16, 66111 Saarbricken
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EBerechnung der Wohnfliiche der 2.0G-Wohnung

Gazchoss Raum Flache Wohmwert- | wohnwertabhan- |
faktor (fwes)” | gige Wohnfldche |

2.0bergeschoss Flur

022%

Q2E7

0278

D274

D2Z0

WC
Speisekammaer
Kiche

Bad

1,00 21,34
1,00 - 2113
1,00 28,04

Sl 2813

1060 18,86

100 | Vw470
EFpo 00 340
A0 SLT a8
QNN 16,01
L 2 4,29

Wohnfliche gesamt ‘ 155,37 N 155,37

wohnwertabhangige Wohnfliche der 2. OG-Wohnur yea. 155 m‘

§ I;'.Iéc:ha‘ | Wohnwert- | wohnwertabhan-
D) BEP A\ | Taktor (fams)® | gige Wohnflache

Dachgeschoss Flur S5 ) N | g8 1,00 560
DGZit VY N o NY7,02 1,00 17.02
op@Zitz N g Y arss 1,00 17,53
fBREINd (N . E=F 11,88 1,00 11,88
W[ Huche 12,60 1,00 12.60
(¢ “i:," Bad ..« (7P 8,55 1,00 8,55

Wohnflsche gesamt | - 73,18 73,18

T Gemid Waohmlichen- und Mistwertichtiinie — Richilinie zur wobnwedabhangigen Wonhnflldchanbarechnung und Maabsarermidilung
worn 18, Juli 2007 ([1). Abschnitt 2,12 4)

® Gemal Wohnflgchen- und Mistwerbrichtinie - Richilinie zur wohnwerathgngigen Wohnfidgchanberechnurg und Miatwerhermstiung
worm 18, Julk 2007 ([1]. Abschnt 2.12 4).

TAZ. 4B K 3/24 B, Amisgericht Baarbricken, Mehrembienhaus in dar Seilerstralatd, 66111 Saamricken
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Wao he der Spi en-Waohnu
Geschoss Raum Flache Wahrmeart- | wohnweriabhan-
faktor (fwe)? | gige Waohnflache
Spitzboden Wohn-/Essberaich 25,07 1,00 25,07
Spifild 8.01 1.00 8.0
SpiZils 16,31 1,00 16,31
K.ichi 787 t.m'i t T.B7
Bad 422 1,00 422
Wohnfliche gesamt 61,48 781,48

Cemdl Wohnflgchan- und Maabasririchtinie - Richilnie zur wohnwenathangigan Wahnfldchenberechnung und Mebwertermittiung

wam 18, Jui 2007 ([1], Abschnilt 2.12.4).

AZ; 2B K W24 B, Ami=gencht Saarbracken, Mehramdinnnaus in der Seferstrale16, 65111 Saarbricen
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6.5 e 5: Grundrss (unmakl lich

—

——— — —

EENLA UF
STILLEGEN

YORRATE

HETZUNG
AI00UK . DECRE

PRRT yRAUMN

bR
REY. 5 [ A CHIE 80750 T

| VORPLATZ
Grundriss Kellergeschoss

AF 4B K W24 B, Amisgesichl Saarbrikcken, MEhI"II'I‘EEnthE in der Sedersiralels, 88111 Saacbriicken
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Grundriss Erdgeschoss

AL A8 K 324 B, Amitsgencht Saarbricken, Mehrfamilienhaus in der Setlerstralats, 65111 Saarbricuen
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Grundriss 1. Obergeschoss

AZ. 48 K W24 B, Amisgericht Saarbrucken, Mehramilienhaus n der Seilersiralie 18, 66111 Saarbricken
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Grundriss 2. Obergeschoss

AZ: AR K 3724 B, Amtagenchl Saamelckan, Mehfsnlienhaus in der Seflersiralels, 66111 Ssarbrickean



B 48 K 224 B, Amisgencht Saaretckan, Mehdamilienhaus in dar Sedarstralie 16, 85111 Saarbrlicken
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AZ; 88 K 3724 B, Amésgerichi Saasbrucken, Mehrfamilienhaus in der



