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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.
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Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
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Bauberatung
Saar

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
zum Zweck der Zwangsversteigerung
Uber das Grundstiick mit Grundstick Metzer Stralte , 66117 Saarbriicken

Verkehrswert zum Stichtag 09.02.2026 48.000,00 €

..‘-.'-.'.-'.-'-L'.l'l.'l.I.'ll".'.rl.l‘;.' saar,ce



Bauberatung

1 Inhaltsverzeichnis

1 INhAISVErZEIChNIS ... e 2
p 0 Y T 1T 3
B o ¢ Y=Y 4T 0 T3V - o I S 0 4
4 Beschreibung des Bewertungsobjekts ..........cccoiiiiiiiiiiniiinr s s S sass s e snnns 5
g - Lo = PP e BP PRI B SOUPRRN 5
4.2 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)..........oo . 6
4.3 Beschreibung der Gebaude und AUuBRENANIAGEN ..........eeiiiiiie i il S e e 8
4.4 Begrundung der Verfahrenswahl .............ooiiiiiiiiiii e i et s de e St e e eneee e 9
L3 = To Yo L=T 0 NTVZ=T 0 =Y 0 T 11 T ' R e 1
5.1 Grundstiicks- und Katasterangaben .......... ... et 12
5.2 Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstlcks ......c... 0 i e, 12
5.3 GrundstlcksbelastuUngen............coooiiiii i i it e et 16
5.4 Sonstige GrundStUCKE ...........ooiiiiiiiiiiieeee i i ihbe e ee e e e e e s dtaet e e e s e etae e e e e e e s e enraaeeeee s 17
5.5 Zusammenfassung BOAENWETT....... o i et f st e e e e e e e re e e e e e e e eeaabrraeeeae s 17
6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale....... .o 18
A =1 =T 01T Y o e S 19
8 Verzeichnis der Anlagen.. . c....iv it bii e e s s s s e s s s 21
L2 7N 1T T 1= o s T 22



2 Ubersicht

Zusammenstellung der Ergebnisse

Bewertungsobjekt:

Grundstiicksflache (gesamt):

Flache weiterer Grundstlicke:

Wertermittlungsstichtag:

Bodenrichtwert

Bodenwert der Grundstilicksflache/ Bauland:unbelastet

Wertminderung infolge Baulast

Bodenwert infolge Baulast
Bodenwert vermiete Grundstilicke, 5 Stellplatze
Bodenwert gesamt:

Verkehrswert /| Marktwert:

Bauberatung

Grundstiick
Metzer Stralle, 66117 Saarbriicken

202,00 m?
50,00 m?
09.02.2026
209,10 €/m?
42.238,20 €

13.000,00 €
29.238,20 €

19.200,00 €
48.438,20 €
48.000,00 €
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3 Vorbemerkungen

Vorbemerkungen
Aktenzeichen des Gutachtens: 48 K 90/25
Objektart: Grundstilick
Lage: Metzer Stral’e in 66117 Saarbriicken

Grundbuch- u. Katasterangaben: Saarbriicken, Blatt 9557, Gemarkung Saarbriicken, Flur 01,
Flurstiick 612/1

Gutachtenerstellung zum Zweck: ~ der Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 09.02.2026
Auftragsdatum: 05.01.2026
Ausfertigungsdatum: 20.02.2026
Tag der Ortsbesichtigung: 31.01.2026
Teilnehmer am Ortstermin: Der Eigentimer

Der Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Grundbuchauszug
Erkundigungen, Informationen: Flurkartenauszug
Besonderheiten: Die Besichtigung bezieht sich auf die sichtbaren

Grundstiicksverhaltnisse, Verdeckte Schaden kénnen nicht
ausgeschlossen werden, sind aber nicht bekannt.
Bodenverunreinigungen, Altlasten, Bauschaden und Mangel
(schadstoffhaltige Baustoffe, Standsicherheit, Schall-,
Warmeschutz usw.) werden nur bertcksichtigt, soweit sie sichtbar
sind oder der Eigentimer bzw. dessen Vertreter hiertber
Angaben gemacht hat. Diesbezigliche Untersuchungen kénnen
nur-von Spezialinstituten vorgenommen werden, sie wirden den
Rahmen einer Verkehrswertermittlung sprengen.

Das vorliegende Wertgutachten wurde gemaf § 194 BauGB und auf Grundlage der aktuell glltigen
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) erstellt. Erganzend wurden die
Anwendungshinweise zur ImmoWertV (ImmoWertA) sowie die in Deutschland allgemein anerkannten
Grundsatze der Immobilienbewertung bericksichtigt. Die Wertermittlung erfolgt nach den normierten
Verfahren der ImmoWertV und entspricht den fachlichen Standards, die von Finanzbehérden fir
steuerliche Bewertungen gefordert werden. Samtliche Bewertungsparameter wurden nachvollziehbar
hergeleitet und orientieren sich an den marktiblichen Daten der zustdndigen Gutachterausschisse

sowie den anerkannten Regeln der Wertermittlung.



4 Beschreibung des Bewertungsobjekts

4.1 Lage

Uberértliche Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort:

Einwohnerzahl:

Uberortliche Verkehrsanbindung/
Entfernungen, Lage:

nachstgelegene Orte / Stadte:

Landeshauptstadt:
Bundesstralen:

Autobahnzufahrten:

offentliche Gberortliche
Verkehrsmittel und Infrastruktur:

nachstgelegene Flughafen:

Innerortliche Lage

innerdrtliche Lage:

vorhandene Infrastruktur:

offentlicher Nahverkehr:

Saarland
Regionalverband Saarbriicken
Saarbriicken

ca. 185000

Bauberatung

gute Anbindung nach Frankreich und Luxemburg

Volklingen ca. 16km

Saarlouis ca. 25km
Saarbriicken
B51

A620ca. 1km
A623 ca. 2 km

Bus und Bahnverbindungen

Ensheim ca. 12km

Stadtzentrum

allgemeines Wohngebiet

offentlicher Nahverkehr
Anbindung an den Fernverkehr
Stralle

Bahn

Versorgungseinrichtungen taglichen Bedarfs

medizinische Versorgung
Kindergarten

Schulen

Bus
Stallenbahn



Entfernungen:

allgemeine innerdrtliche
Verkehrslage:

Beurteilung der Wohn- und
Geschéaftslage:

Art der Nutzung / Bebauung in
der Straf’e und im naher
gelegenen Umfeld:

Alter der Bebauung im naheren
Umfeld:

Bebauungsdichte im Umfeld:

Uberwiegende Bauhohe:

Immissionen:

Topographische Grundstlickslage:

Grundstiickszuschnitt:

Grundstucksausrichtung:
StraRenzugang, Zuweg:

Anmerkungen zur innerortlichen
Lage:

Bauberatung

Bahn

zum Zentrum: ca. 10 FuBminuten
zu Geschaften: in unmittelbarer Nahe
zu OPNV (Bus/StraRenbahn/...): in fuBlaufiger Entfernung

zum Bahnhof: ca. 3 Kilometer

gute Lage, jedoch KFZ erforderlich

gut

Aullenbereich

Einfamilienhauser

Mehrfamilienhauser

altere Bebauung

geschlossene Bebauung

Blockbebauunhg
Uberw. mehrgeschossig

geringe

StalRenverkehr
starke Hanglage

guter:Zuschnitt

rechteckige Grundstlcksform
Nordwesten
direkt Uber das eigene Grundstick

Die-Hanglage ist in der Bodenrichtwertzone typisch und in den
Kaufpreisen beriicksichtigt.

4.2 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und

Belastungen)

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern vom

Sachverstandigen nicht jeweils vor Ort eingesehen oder sofern nicht anders angegeben, mindlich

eingeholt.

Es wird empfohlen,

vor einer vermdgensrechtlichen Disposition bezlglich des

Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen

einzuholen.



Privatrechtliche Situation

grundrechtlich gesicherte Lasten
und Beschrankungen:

Belastungen in Abt. Il des
Grundbuchs:

Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:

Denkmalschutz:

Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungs-
plan:

Bebauungsplan:

Bauordnungsrecht

Vorbemerkungen:

Bauberatung

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von
Saarbriicken Blatt 9557 Eintragungen:

Dem Sachverstandigen liegt ein’/Auszug aus dem
Baulastenverzeichnis vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende wertbeeinflussenden
Eintragungen:

Bereitstellung von 5 Parkplatzen

Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen
angestellt.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
dargestellt als:

Wohnbauflache (W)

Fur den Bereich des Bewertungsobjekts ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen. Das Grundstiick fugt
sich hinsichtlich Art und Maf} der Nutzung in die umgebende
Blockrandbebauung ein; eine zweigeschossige bis
dreigeschossige Bebauung erscheint planungsrechtlich
grundsatzlich maéglich.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf Grundlage
- der Uibergebenen Plane
- der Ortsbesichtigung

durchgefiihrt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der
baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.
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Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand: baureifes Land

Beitrags- und Abgabensituation, Das Bewertungsgrundstuiick ist beitrags- und abgabenfrei.
zum Bewertungsstichtag:

Anmerkungen zur Beitrags- und Diese Informationen zur Beitrags- und Abgabensituation beruhen
Abgabensituation: auf den Angaben des Auftraggebers.

4.3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

Vorbemerkungen
Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie

der vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aufienanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie-es fir 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 aber nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Angaben aus vorliegenden Unterlagen, Hinweisen-wahrend~des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der ublichen Ausfiuhrungen im Baujahr. Die. Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen'/ Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde

nicht gepruft. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten werden Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel -auf- den Verkehrswert nur: pauschal bericksichtigt. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische, Schadlinge, Pilzbefall sowie Uber gesundheitsschadliche Baumaterialien wurden nicht
durchgefuhrt.

Allgemeine Beschreibung des Bewertungsobjekts

Es handelt sich um ein unbebautes Grundstlick. Im angrenzenden Bereich zur Stralle sind zurzeit
Parkplatze hergestellt. Auf dem rechts angrenzenden Grundstick ist ein Wohnhaus auf die
Grundsticksgrenze gebaut.

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 5 Stellplatze.

Anmerkungen

Laut Aussage des Eigentimers sind momentan 2 Stellplatze vermietet fur je 50€ /Monat.
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ErschlieBung

Art der Strafe: Landstraflie
Durchgangsstralle

Verkehrsdichte: mittel

Strallenausbau: voll ausgebaut

Strallenbelag: Bitumen

Parkplatze im naheren Umfeld: ausreichend vorhanden

Anschlisse an Versorgungs- Strom

leitungen und Abwasserbeseiti- Wasser

gung:

Kanalanschluss

Grenzverhaltnisse und nachbar- einseitige Grenzbebauung
rechtliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit normaler Griindungsverhaltnisse, vor Ort aufgrund der
augenscheinlich ersichtlich): vorhandenen:Nachrbebauung keine Hinweise auf besondere
Grindung ersichtlich.

Altlasten: Auf Grundlage der ortlichen Inaugenscheinnahme, der
vorliegenden Unterlagen sowie derderzeitigen Nutzung des
Grundstiicks liegen keine Hinweise auf Altlasten oder schadliche
Bodenveranderungen vor.

allgemeine Anmerkungen: In dieser:Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrundsituation
insoweit:bertcksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw.
Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Daruber hinaus gehende
vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht
angestellt.

AuBenanlagen, Garagen und sonstige Nebengebaude

Art der vorhandenen-Aulen- Einfriedung / Zaunanlage
anlagen:
Qualitat und allgemeine ungepflegter Zustand

Beurteilung der AuRenanlagen: zweckmaRige AuRenanlage

4.4 Begrundung der Verfahrenswahl

Da es sich um ein unbebautes Grundstick handelt, erfolgt die Wertermittlung vorrangig auf Grundlage

des Bodenwertverfahrens gemaf §§ 24-26 ImmoWertV. MaRgeblich ist hierbei der vom
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Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert unter Berticksichtigung objektspezifischer

Abweichungen.

Aufgrund der im Baulastenverzeichnis eingetragenen Verpflichtung zur dauerhaften Vorhaltung von
funf PKW-Stellplatzen ist ein Teil der Grundstiicksflache einer freien baulichen Nutzung entzogen.
Diese offentlich-rechtliche Einschrédnkung wird im Rahmen der Bodenwertermittiung durch Ansatz

eines reduzierten Bodenwertes fir die betroffene Teilflache bericksichtigt.

Daruber hinaus wird die zulassige und tatsachlich ausgeubte Nutzung der gebundenen Flache-als
Stellplatzanlage wirtschaftlich bericksichtigt. Da fur diese Nutzung nachhaltig-erzielbare Einnahmen
am Markt realisierbar sind, erfolgt ergédnzend eine Kapitalisierung des nachhaltig erzielbaren
Reinertrages.

Es handelt sich hierbei nicht um die Anwendung des vollstandigen Ertragswertverfahrens im Sinne der
ImmoWertV, sondern um eine ergénzende wertmafige Berlicksichtigung einer wirtschaftlich
selbststéandig nutzbaren Teilflache im Rahmen der Bodenwertermittlung. Die Wertermittlung erfolgt
somit primar im Bodenwertverfahren unter ergdnzender Beriicksichtigung der wirtschaftlichen

Nutzungsmoglichkeiten gemaf § 194 BauGB.
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5 Bodenwertermittlung

Die Preisbildung fir den Grund und Boden orientiert sich im gewohnlichen Geschaftsverkehr
vorrangig an den Informationen Uber Quadratmeterpreise fir unbebaute Grundstiicke (z. B. durch
Vergleichsverkaufe, verdffentlichte Bodenrichtwerte), die allen Marktteilnehmern bekannt geworden
sind. Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter-Grundsticke,
getrennt vom Wert der Gebdude und der Aufenanlagen) in der Regel auf der-Grundlage von
Vergleichspreisen §§ 24-26 der ImmoWertV 21 zu ermitteln, wie er sich ergeben wurde, wenn das
Grundstiick unbebaut ware. Liegen keine geeigneten Vergleichspreise, jedoch . geeignete
Bodenrichtwerte vor, so koénnen diese an Stelle oder erganzend zur- Bodenwertermittlung im
Vergleichsverfahren herangezogen werden (§ 26 Abs. 2 ImmoWertV 21). Bodenrichtwerte sind

geeignet, wenn sie entsprechend

e der Ortlichen Verhaltnisse,
e der Lage,

¢ und des Entwicklungszustandes gegliedert
sind, sowie

e nach Art und Mal der baulichen Nutzung,
e der ErschlieRungssituation,
e des beitrags- und abgabenrechtlichen Zustandes-und

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit.der-notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute
Grundstlicke abgeleitet sind.

Bodenrichtwerte “werden als ,zonale*.-oder als ,punktuelle* Bodenwerte mitgeteilt. Der zonale
Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken,
die zu-. einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und -Wertverhaltnisse vorliegen (§ 196 BauGB). Punktuelle Bodenrichtwerte (auch
lagetypische :Bodenrichtwerte genannt) gelten fur eine in der Karte (in der Regel grundsticksgenau)
bezeichnete Lage mit den zum Bodenrichtwert beschriebenen fiktiven Grundstiickseigenschaften.
Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschisse verpflichtet (§ 193 Abs. 3 BauGB). Bodenrichtwerte sind bezogen auf den

Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundsticksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundsticks vom Vergleichsgrundstliick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen (etwa Erschlielungszustand,
spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt) oder

Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom
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Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken in der Regel entsprechende

Abweichungen des Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert.

5.1 Grundstiicks- und Katasterangaben

Grundbuch Blatt Gemarkung = Flur  Flurstick GroRe
1 | Saarbriicken 9557 Saarbriicken | 01 612/1 202,00 m?
Summe aller Flurgrundstiicke: 202,00 m?

5.2 Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert fur die:Lage-des Bewertungsgrundstiicks
betragt 205,00 € / m? zum Stichtag 01.02.2024 und-ist im Verhaltnis zum Bewertungsgrundstiick wie
folgt definiert.

Definition Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Stichtag 01.02.2024 09.02.2026
Bodenrichtwert: 205,00-€/ m?

Wertveranderung seit dem 01.02.2024 2,00%

bei einer Grundstiicksgrofie von 400,00 m? 202,00 m?

Der Bodenrichtwert von-205.€/m? bezieht sich auf ein Richtwertgrundstiick mit einer BezugsgroRe von
400 m2. Das Bewertungsgrundstick weist eine Flache von 202 m? auf und liegt damit unterhalb der
BezugsgroRe.

Eine Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund der abweichenden Grundstlicksgréf3e ist jedoch nicht
vorzunehmen, da in der-mafgeblichen innerstadtischen Lage Grundstiicke vergleichbarer GroRle
marktublich sind und die geringere Flache keine atypische Abweichung darstellt.

Die' ' Bebaubarkeit.des Grundsticks wird durch die geringere GrolRe grundsatzlich nicht
ausgeschlossen; sie entspricht der im Umfeld vorhandenen verdichteten Blockrandbebauung. Ein
systematischer Zu- oder Abschlag allein aufgrund der Flachenabweichung wéare daher nicht
sachgerecht. Die Hanglage ist lagelblich und somit marktgerecht beriicksichtigt,

Der Bodenrichtwert wird somit unverandert angesetzt.

Anpassung des Bodenrichtwerts

Bodenwert je m? zum Stichtag 01.02.2024 205,00 €
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag bei einer Wertveranderung von
2,00% 209,10 €

Bodenwert je m? 209,10 €

12
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Der Bodenrichtwert ist ein zonaler Durchschnittswert fur ein typisiertes Bodenrichtwertgrundstick und
gilt grundsatzlich unverandert fur alle Grundsticke innerhalb der Bodenrichtwertzone. Eine
abweichende Grundstiicksgrofie (hier 202 m? statt 400 m?) fihrt daher nicht zu einer Anpassung des
Bodenrichtwertes, sondern kann nur im Rahmen der konkreten Verkehrswertermittiung durch
marktbasierte Zu- oder Abschlage bericksichtigt werden. Mangels neuerer Veroffentlichungen wird
eine moderate Marktfortschreibung von 2 % angesetzt, unter Beriicksichtigung der allgemeinen
Preisentwicklung in innerstadtischen Lagen gemaf den zuletzt veréffentlichten Marktberichten des
Gutachterausschusses

Wert des verzinslichen Grundstucksteils

fur die Bebauung angemessene Grundstlicksgrofie 202,00 m?
angemessener Bodenpreis pro m? X 209,10 €
42.238,20 €

Wert des zu verzinsenden Grundstlickes ohne Abschlage

13
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6 Berechnung Bodenwert

Ausgangsbodenwert

Bewertungsgrundstick:

Gemarkung Saarbrticken, Flur 01, Flurstiick 612/1

Grundstiicksgrofie: 202 m?

Der vom Gutachterausschuss veroéffentlichte Bodenrichtwert fiir die Lage des Bewertungsgrundstticks
betragt zum Stichtag 01.02.2024 205,00 €/m>.

Da der Wertermittlungsstichtag der 09.02.2026 ist, wird unter Bertcksichtigung der allgemeinen
Marktentwicklung eine Fortschreibung des Bodenrichtwertes um 2,00 % vorgenommen:
Fortgeschriebener Bodenrichtwert:

205,00 €/m? x 1,02 = 209,10 €/m?

Unbelasteter Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag:

202 m? x 209,10 €/m? = 42.238,20 €

Dieser Betrag stellt den rechnerischen Ausgangsbodenwert vor Berucksichtigung der wertrelevanten

Grundstiicksbelastungen dar.

Beriicksichtigung der Baulast (Stellplatzverpfiichtung)

Fir das Bewertungsgrundstiick ist im Baulastenverzeichnis’eine Baulast (Baulast-Nr. 769)
eingetragen.

Inhalt der Baulast ist die Verpflichtung, dauerhaft fiinf PKW-Stellplatze vorzuhalten. Die Eintragung
erfolgte am 27.11.1997.

Die Baulast fihrt zu einer dauerhaften 6ffentlich-rechtlichen Nutzungsbindung eines Teils der
Grundstucksflache und ist.daher wertrelevant.

Flachenansatz

Im Rahmen der Bewertung wird-je Stellplatz einschlieRlich Rangier- und Bewegungsflache ein
durchschnittlicher. Flachenbedarf von 25 m? angesetzt.

5 Stellplatze x:25 m? =125 m?

Damit ergibt sich:

Belastete Flache: 125 m?

Unbelastete Restflache:

202 m?=125m2 =77 m?

Wertansatz fiir die belastete Teilflache

Die durch die Baulast gebundene Flache ist dauerhaft einer freien baulichen Nutzung entzogen.
Entsprechend der marktiiblichen Bewertungspraxis wird fir diese Teilflache ein reduzierter Bodenwert
in Hohe von 50 % des fortgeschriebenen Bodenrichtwertes angesetzt.

Reduzierter Bodenwert:

209,10 €/m? x 0,50 = 104,55 €/m?

Wert der belasteten Flache:

14
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125 m? x 104,55 €/m? = 13.068,75 €

gerundet: 13.000,00 €

Bodenwert nach Beriicksichtigung der Baulast
Unbelasteter Bodenwert: 42.238,20 €

abzuglich Wertminderung infolge Baulast: —13.000,00 €
Bodenwert nach Berucksichtigung der Baulast:
29.238,20 €

Beriicksichtigung der Stellplatznutzung

Zum Bewertungsstichtag sind zwei der vorhandenen Stellplatze vermietet. Eine-nachhaltige Miete
aufgrund der Lage und des Zustandes werden hier 20€/Monat/Stellplatz als-nachhaltig erzielbar
angesetzt.

Die vereinbarte Miete betragt jeweils 20,00 € pro Monat.

Jahrliche Bruttomiete:

funfStellplatze x 20,00 € x 12 Monate = 1.200,00 € pro Jahr

Unter Beriicksichtigung pauschaler Bewirtschaftungskosten von 20:%:-ergibt sich.ein jahrlicher
Reinertrag von:

1.200,00 € x 0,80 = 960,00 € pro Jahr

Zur Ableitung eines kapitalisierten Wertes wird-ein marktiblicher Liegenschaftszinssatz von 5 %
angesetzt:

960,00 €/ 0,05 = 19.200,00 €

Der hieraus abgeleitete Wertanteil der wirtschaftlich nutzbaren Stellplatze betragt somit 19.200,00 €.

Gesamtwert des Grundstiicks

Bodenwert nach Beriicksichtigung der Baulast: 29.238,20 €

zuzlglich Wertanteil der Stellplatznutzung: + 19.200,00 €

Gesamtwert: 48.438,20 €

Der Verkehrswert wird unter. Berticksichtigung der Marktverhaltnisse in Saarbriicken sowie im Hinblick
auf die‘erforderliche Rundung sachverstandig geschatzt auf:

48.000,00 €
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6.1 Grundstiicksbelastungen

Die gesetzlichen Regelungen zur Grunddienstbarkeiten sind in den §§ 1018 — 1029 BGB niedergelegt.
Dabei wird unterschieden zwischen einer 6ffentlich-rechtlichen Beschrankung (Baulast) und der
privatrechtlichen Beschrankung (Grunddienstbarkeit). Bei der Grunddienstbarkeit handelt es sich um
ein dingliches Recht, das vom Eigentiimer des beglinstigten Grundstiicks eine beschrankte Nutzung
am belasteten Grundstiick gewahrt. Die Baulast hingegen sichert nur die Erfullung offentlich-
rechtlicher Vorschriften und berechtigt privatrechtlich nicht zur Nutzung. Soweit wertrelevant werden

die Belastungen nachstehend wie folgt bewertet.

Begriindung der kombinierten Beriicksichtigung von Baulast und Steliplatznutzung

Die im Baulastenverzeichnis eingetragene Verpflichtung zur dauerhaften Vorhaltung von finf PKW-
Stellplatzen fihrt zu einer 6ffentlich-rechtlichen Nutzungsbindung eines Teils der Grundstiicksflache
(ca. 125 m?). Diese Teilflache ist einer freien baulichen Nutzung-dauerhaft entzogen.

Die hieraus resultierende Einschrankung der baulichen Entwicklungsfahigkeit wurde im Rahmen der
Bodenwertermittlung durch Ansatz eines reduziertenBodenwertes in Héhe: .von 50 % des
fortgeschriebenen Bodenrichtwertes berticksichtigt. Der Abschlag bildet somit ausschlieRlich den
Verlust der baulichen Nutzbarkeit im Vergleich. zu veollwertigem, uneingeschrankt bebaubarem
Bauland ab.

Unabhangig hiervon stellt die tatsachliche Nutzung der gebundenen Flache als Stellplatzanlage eine
eigenstandige wirtschaftliche Nutzung -dar. In (innerstadtischer Lage besteht eine marktibliche
Nachfrage nach PKW-Stellplatzen.-Die Stellplatze 'sind baulich_hergestellt, eigenstandig nutzbar und
nachhaltig vermietbar.

Die Kapitalisierung eines nachhaltig erzielbaren Reinertrages aus der Stellplatznutzung bericksichtigt
daher nicht erneut ‘die bauliche Einschrankung,sondern bildet den wirtschaftlichen Nutzen der
zulassigen Alternativnutzung ab:

Eine Doppelberiicksichtigung liegt nichtvor; da unterschiedliche Wertkomponenten angesetzt werden:

e Der/Bodenwertabschlag erfasst denVerlust der baulichen Entwicklungsfahigkeit.

o Der kapitalisierte Ertrag erfasst'den Marktwert der zuldssigen Nutzung als Stellplatzanlage.
Der Verkehrswert-entspricht gemaflt § 194 BauGB dem Preis, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr
unter-Berucksichtigung der tatsachlichen Eigenschaften und rechtlichen Gegebenheiten erzielbar
ware. Ein Marktteilnehmer wirde bei seiner Kaufpreisbildung sowohl die eingeschrankte bauliche
Nutzbarkeit als auch die nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus der Stellplatznutzung bertcksichtigen.
Die kombinierte Berticksichtigung von Bodenwertminderung und kapitalisiertem Ertrag bildet somit die

tatsachlichen wirtschaftlichen Verhaltnisse sachgerecht und nachvollziehbar ab.

Belastung Art m? Belastung/  Wert% @ Wert Belast. / €
m2

Baulast je m? 125,00 m? 104,55 € 13.000,00 €

Summe der Belastungen 13.000,00 €
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Es handelt sich um 5 Parkplatze. Je Parkplatz werden 25gm angesetzt, der Bodenrichtwert wird hier
mit 50% angesetzt, da keine freie Bebauung mdglich ist. Daher ist eine Belastung vorhanden.

Eine Léschung der Stellplatzbaulast ist derzeit nicht ohne Weiteres mdglich, da Baulasten nur bei
Wegfall des Sicherungszwecks und mit Zustimmung der Bauaufsichtsbehoérde aufgehoben werden

kdnnen. Eine Ablésezahlung (z. B. 5.100 €/Stellplatz) stellt keinen Rechtsanspruch auf Léschung dar.

6.2 Wert Stellplatze Grundstiicke

Flurstiick Art der Nutzung Grolle m*  Wertje m* Wert gesamt
5 Vermietete Stellpatze 125,00 m? 153,60€ 19.200,00 €
Wert aller sonstigen Grundstiicke 19.200,00 €

6.3 Zusammenfassung Bodenwert

Zusammenfassung

Wert des zu verzinsenden Grundstiickes ohne Abschlage 42.238,20 €
Wertminderung / Grundstiicksbelastungen (Baulast) - 13.000,00 €
Wert des zu verzinsenden Grundstiickes = 29.238,20 €
Wert der Stellplatze/Grundstlicksteile + 19.200,00 €
Bodenwert (gesamt) 48.438,20 €
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7 Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen nach Abs. 3 ImmoWertV 21
versteht man alle vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen
Eigenschaften des Bewertungsobjekts wie z. B. wirtschaftliche Uberalterung, ber- oder
unterdurchschnittlicher  Unterhaltungszustand, Baumangel und Bauschaden. (bautechnische
Beanstandungen) oder von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage

(Mehrertrag, Minderertrag oder wohnungs- und mietrechtliche Bindungen).

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude in der Regel bereits von Anfang-an anhaften; z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch:als. funktionale “oder asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in-der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf ‘nachtragliche &ullere

Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden. die ' diesbeziiglichen Wertminderungen auf der
Grundlage derjenigen Kosten geschatzt, die..zu" ihrer-Beseitigung (aufzuwenden waren. Die
Schatzung kann durch pauschale Ansatze® oder : durch auf -Einzelpositionen bezogene
Kostenermittlungen erfolgen. Der Bewertungssachverstandige kann in der Regel die wirklich
erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes im Rahmen der

Verkehrswertermittlung nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei;.also augenscheinlich untersucht wird und
e grundsatzlich:keine-Bauschadensbegutachtung erfolgt (hierzu ware die Beauftragung eines

Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Aufwendungen zur Mangelbeseitigung werden, soweit vorhanden, anhand von Erfahrungswerten des
Sachverstandigen auf-dem d&rtlichen Baumarkt pauschal, tberschlagig geschatzt oder anhand der
Wertigkeit einzelner Bauteile und deren Beschadigungsgrad im Vomhundertsatz am Gesamtgebaude

ermittelt.

Gemaflt-§. 8 ImmoWertV 21 sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

regelmalig nach der erfolgten Marktanpassung in den einzelnen Verfahren zu bertcksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale liegen bei dem zu bewertenden Objekt nicht vor.
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8 Verkehrswert
Zusammenfassung und Verkehrswert / Marktwert

Die Wertermittlung erfolgte auf Grundlage des Bodenwertverfahrens gemafl den .§§ 24-26
ImmoWertV.

Ausgehend vom fortgeschriebenen Bodenrichtwert in Héhe von 209,10 €/m? wurde der unbelastete
Bodenwert des Grundsticks ermittelt. Die eingetragene Stellplatzbaulast (Bereitstellung von finf
PKW-Stellplatzen) wurde wertmindernd bericksichtigt. Hierflir wurde fiir die-gebundene Teilflache ein
reduzierter Bodenwert in Hohe von 50 % des maRgeblichen Bodenrichtwertes angesetzt.

Der sich hieraus ergebende Bodenwert nach Berlicksichtigung der-Baulast betragt:

29.238,20 €

Die wirtschaftliche Nutzung der vermieteten Stellplatze wurde:erganzend-durch Kapitalisierung des
nachhaltig erzielbaren Reinertrages bericksichtigt. Hieraus ergibt sich ein-zusatzlicher Wertanteil in
Hoéhe von: 19.200,00 €

Damit ergibt sich ein rechnerischer Gesamtwert von:

Bodenwert nach Baulast und Stellplatznutzung: (209,10 € pro m? Grundfléche) 48.438,20 €

Unter Bericksichtigung der Marktverhaltnisse in Saarbricken, sowie der errechneten Werte, wird der
Verkehrswert/Marktwert des Wertermittlungsobjekts ,Grundstiick Metzer Strale, 66117 Saarbriicken®
zum Wertermittlungsstichtag 09.02.2026 sachverstandig geschatzt auf

48.000,00 €

Dieser Verkehrswert/Marktwert wurde entsprechend der Verordnung Uber die Grundsatze fir die
Ermittlung der Verkehrswerte: von Grundstliicken ermittelt. Der Verkehrswert wurde entsprechend §
194 BauGB-unter Beachtung der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ermittelt.

Vorstehendes ‘Gutachten wurde vom Sachverstandigen aufgrund eingehender Besichtigung des
Objektes und genauer Prifung der Verhaltnisse nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Am

Ergebnis.des:Gutachtens hat der Unterzeichner kein personliches Interesse.
Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine

Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht

zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.
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