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Die in diesem Bericht verwendeten Zahlen und Daten wurden durch Analyse von
Grundsticksibertragungsvertragen aus der automatischen Kaufpreissammlung unter strenger
Berlicksichtigung des Datenschutzes ermittelt und mit grofder Sorgfalt erstellt und gepriift.
Magliche Fehler konnen trotzdem nicht zu 100 Prozent ausgeschlossen werden.

Der Herausgeber Ubernimmt daher fir fehlerhafte Angaben und deren Folgen keinerlei
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Auflage 1

Saarbriicken, November 2022
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Grufdwort

LIEBE LESERINNEN UND LESER,

ich freue mich sehr, Ihnen den dritten Grundstiicksmarktbericht des Regionalverbands
Saarbriicken vorstellen zu kénnen. Losgeldst von privatwirtschaftlichen Interessen liefert
dieser erneut eine unabhangige, inhaltlich fundierte und strukturierte Ausarbeitung des
Marktgeschehens. Dabei steht die regionale Sichtweise der Preisentwicklungen seit 2013 im
Vordergrund - mit besonderer Beriicksichtigung des zuriickliegenden Jahres 2021. Grundlage
der dargestellten Auswertungsergebnisse bildet die bei der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses gefiihrte Kaufpreissammlung. Hier werden alle getatigten notariellen
Grundstucksubertragungsvertrage innerhalb des Regionalverbandes Saarbriicken nach einem
einheitlichen Schema erfasst und nach sachverstandigem Ermessen ausgewertet.

Der Grundstiicksmarktbericht 2022 beinhaltet einige Neuerungen. Neben einem
Mietpreisrechner aus Angebotsmieten fiir Wohnungen und Hauser sind dies Auswertungen
von Angebotsmieten verschiedener Gewerbeobjekten sowie Durchschnittskaufpreise fiir
Garagen. Zudem wurden die Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssatze fiir Ein- und
Zweifamilienhauser neu abgeleitet.

Die Immobilienmarkte verandern sich standig und entwickeln sich regional zum Teil sehr
unterschiedlich. Durch Angaben zu Umsatz- und Preisentwicklungen einzelner Teilmarkte
stellt der Marktbericht eine praxisnahe Informationsplattform dar. Hierbei sind insbesondere
die vom Gutachterausschuss ermittelten wertrelevanten Daten (Sachwertfaktoren und
Liegenschaftszinssitze) eine Orientierungshilfe zur wertmaRigen Einstufung eines konkreten
Objektes. Immobilienfachleuten, Banken, Versicherungen, Sachverstandigen und Vertretern
der Politik liefert der Bericht somit eine wichtige Grundlage fir ihre tagliche Arbeit. Er
erméglicht aber auch den Birgerinnen und Biirgern einen Uberblick iber den
Grundstucksmarkt im Regionalverband Saarbriicken. Die sachverstandige Ermittlung eines
Verkehrswertes im Einzelfall kann er allerdings nicht ersetzen. Die Untersuchungen des
Gutachterausschusses erhéhen die Transparenz auf dem regionalen Grundstiicksmarkt, die
unter anderem auch ein wichtiger Faktor fiir die Standortwahl von Wirtschaft, Handel und
Neubiirgern sein kann.

Ich wiinsche den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Geschaftsstelle und allen
Sachverstandigen des hiesigen Gutachterausschusses weiterhin eine erfolgreiche und
fruchtbare Zusammenarbeit sowie allen Leserinnen und Lesern eine interessante Lektiire mit
vielen Erkenntnissen und Informationen.

thr
Peter Gillo
Regionalverbandsdirektor
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Der Regionalverband Saarbriicken

besteht aus fiinf Stadten und fiinf Gemeinden, mit ihren einzelnen Stadt- bzw. Ortsteilen:

Friedrichsthal Bildstock, Friedrichsthal, Maybach

Grofdrosseln Dorf im Warndt, Emmersweiler, GroRrosseln, Karlsbrunn, Nassweiler,
St. Nikolaus

Heusweiler Eiweiler, Heusweiler, Holz, Kutzhof, Niedersalbach, Obersalbach-Kurhof,
Wahlschied

Kleinblittersdorf Auersmacher, Bliesransbach, Kleinblittersdorf, Rilchingen-Hanweiler,
Sitterswald

Piittlingen Pattlingen, Kéllerbach

Quierschied Fischbach-Camphausen, Gottelborn, Quierschied

Riegelsberg Riegelsberg, Walpershofen

Saarbriicken Landeshauptstadt Saarbriicken (siehe eigener Marktbericht)

Sulzbach Altenwald, Brefeld, Hiihnerfeld, Neuweiler, Schnappach, Sulzbach

Volklingen Fenne, Flrstenhausen, Geislautern, Heidstock, Lauterbach, Ludweiler,

Luisenthal, Rochling-Hohe, Volklingen, Wehrden

(3

Friedrichsthal Grofrosseln Pattlingen

Quierschied Riegelsberg (Saarbriicken) Sulzbach Volklingen
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1. Der Regionalverband Saarbriicken

1.1. Was, Warum und Wo...

Der Regionalverband - Was ist das?

Der Regionalverband nimmt fiir seine zehn angehérigen Stadte und Gemeinden im
Wesentlichen die Aufgaben eines Landkreises war. Er ist Arbeitsmarkt- und Dienstleistungs-
zentrum des Saarlandes und mit rund 330.000 Einwohnern lebt hier ein Drittel der
saarlandischen Bevdlkerung. Neben seinen Kreisaufgaben hat er als Planungsverband

gemeindeiibergreifende Planungszustiandigkeiten (Flachennutzungs- u. Landschaftsplanung).

Zu seinen Pflichtaufgaben gehéren u. a. Jugend- und Sozialwesen, Jobcenter, Schulen und
Planungsaufgaben. Des Weiteren kiimmert er sich um Kultur-, Wirtschafts- und Tourismus-

forderung sowie grenziberschreitende Zusammenarbeit.

Einnahmen erzielt der Regionalverband im Wesentlichen tber die Regionalverbandsumlage, zu
deren Leistung seine Stadte und Gemeinden gesetzlich verpflichtet sind, aber auch aus

Zuweisungen von Bund und Land sowie aus Projektférdermitteln.

Eine rechtliche Sonderstellung nimmt u. a. der Gutachterausschuss ein, dessen Arbeit nicht

uber die Regionalverbandsumlage finanziert wird, sondern durch Landeszuwendungen und

eigene Einnahmen.

Warum gibt es den Regionalverband?

Im Zuge einer Gebietsreform wurde der damalige Landkreis Saarbriicken 1974 mit der bis dahin
kreisfreien Stadt Saarbriicken zum damaligen Stadtverband vereinigt. Die Stadte und
Gemeinden im heutigen (seit 2008) Regionalverband sind unterschiedlich strukturiert (z. B.
Einwohnerzahl) und sie haben unterschiedliche Starken und Schwichen. Die Schwachen

ausgleichen und die Starken festigen, das ist eines der Ziele des Regionalverbandes.

Es gibt viele 6ffentliche Aufgaben, wie z. B. das Pass- und Meldewesen, welche eine Stadt oder
Gemeinde selbst erledigt. Es gibt aber andere Aufgaben, die in grofderen Einheiten wie dem
Regionalverband besser aufgehoben sind, da sie dort effizienter und somit glnstiger fir den

Steuerzahler erledigt werden kénnen.
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Wo befindet sich der Regionalverband Saarbriicken?

Der Regionalverband Saarbiicken liegt im Siiden des Saarlandes und grenzt im Westen an den
Landkreis Saarlouis, im Norden an den Landkreis Neunkirchen, im Osten an den Saar-Pfalz-
Kreis und im sudlichen Teil an das franzdsische Lothringen. Die Landeshauptstadt Saarbriicken

ist Zentrum des Deutsch-Franzésischen Grenzraumes und liegt an der Achse Berlin - Frankfurt

- Paris.

Die Region Saarbriicken ist aufgrund der zentralen Lage im EU-Binnenmarkt sowie der Nahe zu

Frankreich und Luxemburg das wirtschaftliche Zentrum des Saarlandes.

Eine leistungsfahige Verkehrsanbindung zu den wichtigsten europdischen Wirtschaftszentren,
eine gute Infrastruktur sowie die Flughafen in Saarbriicken und im benachbarten Luxemburg

unterstreichen zudem die Verkehrsgunst der Region.

o Berlin

® Miinchen

Lyon

Grafik: Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Saarbriicken
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Geografische Lage des Regionalverbandes im Saarland
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Die nachfolgende Grafik zeigt in ,hellblau” die geografische Lage der Stadte und Gemeinden,

die im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses fiir den Regionalverband liegen.
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2. Einleitung, Inhalt und Zielsetzung

Mit Inkrafttreten des Bundesbaugesetzbuches im Jahre 1960 wurde die Institution der
Gutachterausschiisse ins Leben gerufen. Das Ziel sollte lauten: Den Grundstiicksmarkt auf

gesetzlicher Grundlage der 8§ 192 bis 199 des Baugesetzbuches transparenter darzustellen.

Der Grundsticksmarkt vollzieht sich grundsatzlich marktwirtschaftlichen Regeln. Durch
gesetzliche und wirtschaftliche Rahmenbedingungen, z.B. steuerliche Gegebenheiten,
bodenpolitische und bodenwirtschaftliche Bedingungen, aber auch durch eine nur begrenzte
Verfligbarkeit von Grund und Boden sowie die unterschiedlichen Interessenlagen der

Vertragsparteien werden Angebot und Nachfrage in vielfaltiger Weise beeinflusst.

Im Allgemeinen bilden sich die Kaufpreise durch den Ausgleich unterschiedlicher
Wertvorstellungen der interessierten Marktteilnehmer. Es kommt jedoch haufig vor, dass
unzahlige objektbezogene Einzelfaktoren (z. B. Lage, GrundstiicksgroRe etc.) und zufallige,
personliche Gegebenheiten die Kaufpreise beeinflussen. Hierbei spielen ebenso die finanziellen
Bedingungen, als auch das Verhandlungsgeschick der Marktteilnehmer eine tbergeordnete
Rolle. Somit ergeben sich auf dem Grundstiicksmarkt nicht selten fir gleichartige Objekte vollig

unterschiedliche Kaufpreise.

Ublicherweise erwirbt man in seinem gesamten Leben vielleicht einmal oder insgesamt nur
sehr selten ein bebautes Grundstiick, eine Eigentumswohnung oder gar ein ganzes Haus. Daher
fehlt es an dieser Stelle logischerweise hiufig an Erfahrung und an Ubersicht auf das

Geschehen am Grundstiicksmarkt.

Zielgruppe des Grundstiucksmarktberichtes sind daher zum einen interessierte Birgerinnen
und Birger, die Immobilien bzw. Grundeigentum erwerben, veraufsern oder beleihen wollen,
zum anderen richtet sich der Marktbericht aber auch an freiberuflich in der
Immobilienbewertung tatige Sachverstandige, an Versicherungen, Vertretern der Politik, der

offentlichen Verwaltungen sowie der Banken.

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht dient dazu, die stattgefundenen Umsatz- und
Preisentwicklungen darzustellen und dartber hinaus auch tber das Preisniveau flr unbebaute
Grundstiicke, Hauser und Eigentumswohnungen zu informieren, wobei sich der Schwerpunkt
der Angaben auf das Jahr 2021 bezieht. Es werden aber auch langjahrige Ubersichten

dargestellt.
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Die hier veroffentlichten Informationen zum Gesehen auf dem Grundsticksmarkt basieren auf
allen Kaufen und Verkaufen, die im Regionalverband Saarbriicken getatigt wurden. Grundlage
fur diesen Grundsticksmarktbericht ist also die bei der Geschaftsstelle gefiihrte
Kaufpreissammlung, aus der Umsatzzahlen, Liegenschaftszinssatze und andere fiir die
Wertermittlung erforderliche Daten sachverstandig abgeleitet werden. Die Zahlen wurden i.d.R.
unter Zuhilfenahme statistischer Methoden ausgewertet, weshalb die Daten in diesem
Marktbericht einen generalisierten, charakteristischen Eindruck (ber die allgemeinen

Verhaltnisse des Grundstlicksmarktes im Regionalverband Saarbriicken liefern.

Der Inhalt des Berichts ist von der Geschaftsstelle zusammengetragen, vom
Gutachterausschuss als Gremium beraten sowie beschlossen worden. Das Berichtsgebiet

umfasst den Regionalverband Saarbriicken mit Ausnahme dem Gebiet der Landeshauptstadt

Saarbriicken.

3. Die Entwicklung des Grundstiicksmarktes

Hinweis:

Bei einigen notariell beurkundeten Grundstiicksibertragungen wurden zugleich mehrere zur
Auswertung geeignete eigenstandige Grundstiicke verkauft. Um bei den Auswertungen bessere
Ergebnisse erzielen zu kdnnen, werden in solchen Fallen in der Kaufpreissammlung sogenannte

LUntervertrage“ angelegt. (siehe Ubersichtsdiagramm S. 21)

Im Geschaftsjahr 2021 wurden in der automatischen Kaufpreissammlung der Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses insgesamt 1.914 Datensatze ber eigenstandig auswertbare bebaute
und unbebaute Grundsticke erhoben, was zugleich den hdéchsten Stand Gberhaupt und

gegeniber dem Vorjahr einen Anstieg um o,7 Prozent verbuchen lasst.

Bereits in den Jahren zuvor stieg die Anzahl der Grundstiicksibertragungen leicht um 2 bis 3

Prozent.

Der gesamte Geldumsatz stieg im Jahr 2021 trotz der etwa gleichen Anzahl an Datensatzen wie

im Vorjahr um 11,5 Prozent von 252 Mio. € auf 281 Mio. €.
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In den einzelnen Teilmarkten sieht die Entwicklung wie folgt aus:

Wohnbaugrundstiicke

Bei den unbebauten Wohnbaugrundstiicken geht die Anzahl der getatigten Verkaufe gegeniber

dem Vorjahr deutlich um rd. 18 Prozent auf 130 Vertrage zuriick.

Im Jahr 2021 wurden ca. 17,22 Hektar an Flachen fir Wohnbaugrundstiicke veraufdert, was

einen Rickgang von rd. 46 Prozent gegeniber dem Vorjahr entspricht.

Der Geldumsatz in 2021 betrug ca. 15,55 Mio. € und ist hier gegenuber dem Jahr 2018 um rd.

3 Prozent gesunken.

Der durchschnittliche Preis pro Quadratmeter Wohnbauland (nur geeignete Falle) ist im Jahr

2021 um rd. 6 Prozent gegeniiber dem Vorjahreshochstwert von rd. 130 €/m? gesunken.

Im Schnitt zahlt man fiir einen Bauplatz im Regionalverband Saarbriicken rd. 122 €/m?2.

Gewerbe- und Industriegrundstiicke

Im Sektor der Gewerbe- und Industriegrundsticke liegen generell nur sehr wenige
Grundsticksibertragungen pro Jahr vor, wodurch die Schwankungen in den einzelnen Jahren
auch sehr deutlich ausfallen kdnnen. Aufderdem ist hier darauf hinzuweisen, dass aufgrund
der sehr geringen Anzahl von Verkaufsfillen ein einzelner Kauffall (je nach Hohe des
Kaufpreises bzw. der Betriebs- und GrundstiicksgroRe) die Jahresumsatze sehr stark
beeinflussen kann. So ist beispielsweise beim Geldumsatz von 2020 auf 2021 ein Rickgang von
63 Prozent zu verzeichnen, obwohl die Anzahl der Kauffalle nur von 11 Stiick auf 6 Stiick
zuriickging. Um dennoch wertrelevante Daten flr derartige Grundstiicke ableiten zu konnen,
werden diese ,vereinzelt auftretenden Vertrage“ bei der Zentralen Geschaftsstelle des
Saarlandes auf Landesebene ausgewertet. Wertrelevante Daten fir Gewerbe- und
Industriegrundstiicke, sowie gemischt genutzte Grundsticke findet man daher im

Landesmarktbericht.
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Flichen der Land- und Forstwirtschaft

Im Bereich der land- und forstwirtschaftlichen Flachen ist im Jahr 2021, wie auch schon in den
vergangenen Jahren, ein Anstieg bei der Anzahl an Grundsticksibertragungen erkennbar. So
wurden im vergangenen Jahr 181 Verkaufe getatigt und damit ca. 6,5 Prozent mehr als noch
im Vorjahr, wobei dabei die Geld- und Flachenumsatzzahlen allerdings ricklaufig waren. Der
Geldumsatz fiel um rd. 34 Prozent auf 0,60 Mio. € und der Flachenumsatz um rd. 46 Prozent

auf 43,51 Hektar.

Eigentumswohnungen (Weiterverkidufe und Erstverkiufe aus Neubauten)

Die Anzahl der Kauffalle beim Wohnungseigentum ging im Jahr 2021 erstmalig seit 2016 wieder
leicht um rd. 9 Prozent zuriick. Auch beim Geldumsatz ist ein leichter Rickgang von rd. 4
Prozent zu verzeichnen. Insgesamt konzentriert sich dieser Teilmarkt Uberwiegend auf die
stadtischen Bereiche bzw. auf die unmittelbar an die Landeshauptstadt Saarbriicken

angrenzenden Gemeinden.

Ein- und Zweifamilienhauser

Bei den zur Auswertung geeigneten Kauffallen von Ein- und Zweifamilienhausern ist im
Geschaftsjahr 2021 nur ein leichter Rickgang von rd. 1 Prozent von 710 auf insgesamt 703

geeignete Kauffalle zu vermerken.

Der Geldumsatz stieg dagegen auch 2021 wie schon in den Vorjahren nochmals an. Gegeniber
2020 kann ein Anstieg um rd. 10 Prozent auf einen Hochstwert von ca. 131,02 Mio. €

verzeichnet werden.
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4. Der Gutachterausschuss

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte ist ein selbstandiges, unabhangiges und nicht
an Weisungen gebundenes, marktkundiges und sachverstandiges Kollegialgremium, bestehend
aus einer bei der jeweiligen Gebietskorperschaft angesiedelten Geschaftsstelle sowie mehreren

sachkundigen Gutachtern verschiedener Berufsgruppen.

Im Saarland sind die Gutachterausschiisse nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches als
nebengeordnete Landesbehdorde bei den einzelnen Landkreisen, dem Regionalverband

Saarbriicken und der Landeshauptstadt Saarbriicken angesiedelt.

Weiterhin ist seit dem Jahr 2010 eine Zentrale Geschaftsstelle, als Ansprechstelle fir
Informationen Gber die Gesamtheit der Gutachterausschiisse im Saarland eingerichtet. Dort
werden im Einvernehmen mit den jeweiligen Gutachterausschiissen (berregionale

Auswertungen und Analysen flachendeckend zu einem landesweiten Datenangebot aufbereitet.

Die gesetzlichen Grundlagen fiir die Tatigkeiten der Gutachterausschisse sind:

das Baugesetzbuch (BauGB)
Drittes Kapitel ,Sonstige Vorschriften”

Erster Teil ,Wertermittlung”, 88 192 bis 199

Verordnung tber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte
von Grundsticken
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 19. Mai 2010

(BGBI. I S. 639) in der derzeit geltenden Fassung

Verordnung tber die Gutachterausschisse, Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte
nach dem Baugesetzbuch (Gutachterausschussverordnung - Gutvo)
Vom 21. 08. 1990 (Amtsblatt des Saarlandes 1990 Seite 957) in der derzeit geltenden

Fassung.

Grundstiicksmarktbericht 2022 Seite 14



2%, Regionalverband Saarbriicken
TAY Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Der Gutachterausschuss

4.1  Organisation und Aufbau im Saarland

Ministerium fir Inneres, Bauen und Sport (Aufsichtsorgan)

Y Y

Zentrale Geschaftsstelle .| 7 Gutachterausschisse fur
der Gutachterausschisse | Grundstiickswerte
im Saarland (ZGGA) (als Einrichtungen des Landes)
ansassig beim LVGL k /
~
- Aufbereitung und Koordination landesweiter Daten LK Merzig, LK St. Wendel, LK Saarlouis,
- zentraler Ansprechpartner fiir Informationen aller GAA* Saar-Pfalz-Kreis, LK Neunkirchen,
- Einheitliche Vermarktung der Produkte und Daten Regionalverband Saarbriicken,
- Auswertung von Daten die bei den GAA* nur vereinzelt auftreten Landeshauptstadt Saarbriicken

*GAA => Gutachterausschuss

4.2 Zusammensetzung

Jeder Gutachterausschuss setzt sich aus einer oder einem Vorsitzenden, dessen Stellvertreter
und weiteren ehrenamtlichen Gutachtern verschiedenster Fachgebiete, wie Architektur, Bau-

und Immobilienwirtschaft sowie Bank- und Vermessungswesen zusammen.

Diese sogenannten ,ehrenamtlichen“ Gutachter/innen werden von dem Regionalverbands-
direktor/in, dem Landrat/Landritin oder dem Oberbiirgermeister/in der Landeshauptstadt
Saarbriicken fiir vier Jahre bestellt und besitzen einen umfassenden Sachverstand sowie

langjahrige Erfahrung in der Bewertung von Immobilien und Grundstiicken.

In lhrer Arbeit treten sie als unparteiisches Kollegialgremium auf. Sie haben ihre Aufgaben
objektiv und gewissenhaft auszufiihren und sind hinsichtlich der bei ihrer Tatigkeit erhaltenen

personlichen und wirtschaftlichen Informationen zur Verschwiegenheit verpflichtet.
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Derzeitige Zusammensetzung
Vorsitzender

e Volker Konig, Dipl.-wWirtsch.-Ing (FH)
Zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter

e Christoph Biwer, Dipl.-Ing. (FH),
Betriebswirt (WA, Dipl.-Inh.),
Gutachter fiir Immobilienbewertung (EIA)

e Franz-Rudolf Krumeich

e Leo Schmidt, Vermessungstechniker
Ehrenamtliche Gutachter

e Marco Ammann, Dipl.-Ing. (FH), Immobilienmakler
Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung (Sprengnetter Akademie)

e Ralph Bestle, Dipl.-Ing. (FH), UBA Saarbriicken

e Andreas Geng, Dipl.-Ing. (FH), Architekt AKS
Immobiliengutachter CIS HypZert (S)
Gutachter fiir Beleihung- und Verkehrswertermittlung

e Mathias Lindemann, Immobilienmakler und -sachverstandiger

e Heiner Monzel, Dipl.-Ing. Architekt AKS

e Stephan Olejnizak, M.Eng. Geoinformatik, Vermessungsrat

e Stefan Ruffing, Dipl.-Ing., Prokurist und Technischer Leiter der WOGE Saarland mbH

e Frank Schley, Dipl.-Ing. (TU), Architekt AKS, Stadtplaner
geprifter Sachverstandiger durch 1Q-ZERT, nach DIN EN ISO 17024

e Christian Schreiner, Dipl.-Ing., Stadtplaner AKS, Baurat

e Petra Schiitz, Dipl.-Ing. (FH), Architektin AKS

e Kathrin Stein, B.A. Immobilienwirtschaft, Gepriifte Immobilienbewerterin (IHK)
e Inge Stragand, Finanzbeamtin beim Finanzamt Saarbriicken

e Martin Trumm, Dipl.-Ing., Architekt AKS
amtlicher Bausachverstandiger beim Finanzamt Saarbriicken

e Dominique Zimmer, Dipl.-Ing. (TU), Architektin AKS
Zertifizierte Immobilienwertermittlerin (IHK)
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4.3 Aufgaben des Gutachterausschusses

Werte schatzen

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fiir den Regionalverband Saarbriicken erstattet

unter anderem Gutachten

e (iber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie von
Eigentumswohnungen und von Rechten an Grundsticken, z. B. Wohnrechte,

Niefbrauch etc.

e iiber die Hohe der Entschiadigung bei Rechtsverlust (Enteignung) und anderen

Vermogensnachteilen

e (iber die durch Sanierungsmafinahmen bedingte Erh6hung von Bodenwerten in formlich

festgelegten Sanierungsgebieten

Als weitere im Aufgabenfeld enthaltene Dienstleistung obliegt dem Gutachterausschuss auch
die fachliche Unterstltzung der Stadte und Gemeinden sowie den Burgerinnen und Birgern in

gutachterlichen Angelegenheiten.

Ableitung wertrelevanter Marktdaten

Eine der Kernaufgaben eines jeden Gutachterausschusses ist die Einrichtung und Flihrung einer
Kaufpreissammlung, in der samtliche notariell beglaubigte Grundstiickskaufvertrage, mit Hilfe

statistischer Methoden, unter Einhaltung des Datenschutzes ausgewertet werden.

Aus diesen Marktdaten leiten sich auch die durchschnittlichen Lagewerte fiir unbebaute

Grundstiicke, die sogenannten Bodenrichtwerte ab.

e regelmafige Festlegung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten

e Festlegung und Veréffentlichung der zur Wertermittlung erforderlichen Daten

(Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssdtze etc.)
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Transparenz schaffen

Auf Basis der Marktbeobachtung sorgt der Gutachterausschuss fir eine umfassende und fir
den Grundsticksmarkt unverzichtbare Markttransparenz. Gutachten werden auf Antrag von
Eigentimern bzw. ihnen gleichstehenden Berechtigten, Rechtsinhabern am Grundstuck,
Pflichtteilsberechtigten, Gerichten, Justizbehdrden und sonstigen zustandigen Behdrden
erstellt. Aufgrund einer Ortsbesichtigung sowie sonstiger wichtiger objektbezogener Daten,
wird in einer nichtoffentlichen Sitzung von mindestens drei Sachverstandigen des

Gutachterausschusses der Verkehrswert des betreffenden Objektes ermittelt.

5 Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Jeder Gutachterausschuss bedient sich zur Erledigung seiner vielseitigen Aufgaben einer bei
der jeweiligen Gebietskorperschaft ansassigen Geschaftsstelle. Beim Regionalverband
Saarbricken ist die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses im Dezernat Ill beim Fachdienst

60 - Regionalentwicklung und Planung angesiedelt.

5.1  Zusammensetzung der Geschaftsstelle
Geschaftsstellenleitung:  Mark Biskupek, stellvertr. Vorsitzender, Sachbearbeiter

Mitarbeiter / innen: Meike Backes, Sachbearbeiterin
Timo Hahnenberger, Sachbearbeiter
Volker Kénig, Vorsitzender, Sachbearbeiter
Michael Walter, Sachbearbeiter

5.2  Aufgaben der Geschiftsstelle

e Einrichtung, Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

e Vorbereitung von Sitzungen und von Gutachtenerstattungen

e Ableitung und Veréffentlichung der Bodenrichtwerte

e Erteilung von Kaufpreis- und Bodenrichtwertauskinften

e Ableitung und Fortschreibung der zur Wertermittlung erforderlichen Daten, sowie

e Die Erstellung von Grundsticksmarktberichten.
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5.3  Kaufpreissammlung

Wie bereits unter 4.2 erwahnt wurde ist es eine der Kernaufgaben der Geschaftsstellen, den
ortlichen Grundsticksmarkt in seinem jeweiligen Zustandigkeitsbereich zu untersuchen. Als
Basis daflir dient die bei jedem Gutachterausschuss gefiihrte Kaufpreissammlung. Dort werden
alle notariell beglaubigten Vertrage, mit denen das Eigentum an Grundstiicken oder Rechten
wechselt, nach datenschutzrechtlichen Regeln aufgenommen und ausgewertet. Eine exakte
und mit Sachverstand intensiv gefihrte Kaufpreissammlung stellt somit die Weichen fir alle
weiteren Auskinfte und Ableitungen verschiedenster fir die Wertermittlung notwendiger
Daten. Die Kaufpreissammlung ist auf der Grundlage des Liegenschaftskatasters einzurichten

und besteht aus der Kaufpreisdatei und der Kaufpreiskarte.

Neben den vertraglichen Angaben werden auch Daten und Umstande, die das Grundstiick oder
die Immobilie naher beschreiben aufgenommen. Oftmals geben die Notarvertrage fur die
fachlichen Auswertungen jedoch nicht geniigend Informationen her, so dass die
Geschaftsstellen weitere notwendige Erhebungen fiir z. B. Baujahr, Wohnflache, Ausstattung
und Modernisierung etc. vornehmen mussen. Hierzu sind die Geschaftsstellen auf die
Unterstitzung der Eigentimer, der Erwerber aber auch anderer behdérdlicher Einrichtungen,
zum Beispiel der unteren Bauaufsichtsbehérde angewiesen. Nach der Erfassung und

Auswertung werden alle Vertrage vernichtet.

Die saarlindischen Gutachterausschiisse arbeiten nach einheitlichem Leitfaden allesamt mit

dem Programm AKuK (Automatische Kaufpreissammlung und Kaufpreisauswertung).

Neben dem beschreibenden Teil, der Kaufpreisdatei, in dem alle vertraglichen und wesentlich
wertbeeinflussenden Merkmale der verhandelten Objekte aufgenommen werden, gibt es
zusatzlich einen grafischen Teil, die Kaufpreiskarte. Dort werden alle Rechtsvorgange und

Verkaufsfalle gesammelt und visualisiert.

Die auf den zwei nachfolgenden Seiten abgebildeten Grafiken sollen dem Leser eine ungefahre
Vorstellung ber die tagliche Arbeit mit der Kaufpreissammlung vermitteln. AuRerdem
informiert die Grafik auf Seite 21 (iber die Wichtigkeit und den enorm hohen Stellenwert der

Kaufpreissammlung.
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Auszug Kaufpreiskarte

Die Kaufpreiskarte verschafft einen lokalen Uberblick des Kaufgeschehens. Es wird die Lage der
Kauffalle der einzelnen Teilmarkte mit den ausgewerteten Daten angezeigt.

Kaufpreisdatei beschreibender Teil der Kaufpreissammlung
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Bei allen saarlandischen Gutachterausschiissen wird die Kaufpreisdatei mit Hilfe einer
automatischen Datenbank (AKuK) gefiihrt und ausgewertet. Alle relevanten Daten werden in
dieser Datei eingegeben, um weitere Daten aus Fragebdgen und Bauakten erganzt und
entsprechend nach sachverstandigem Ermessen ausgewertet.

Die Fithrung der Kaufpreisdatei erfolgt dabei stets unter Beriicksichtigung des Datenschutzes!
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6 Einwohner- und Strukturdaten

6.1 Einwohner und Flachen

Der Regionalverband Saarbriicken liegt im Siiden des Saarlandes und ist der mit Abstand grofste
,Landkreis“ im Saarland. Mit 326.864 Einwohnern (Stand: 31.09.2021) lebt hier rund ein Drittel
der saarlandischen Bevolkerung. Mit einer Ausdehnung Nord-Siid von rund 31 km und einer
Ausdehnung Ost-West von ebenfalls rund 31 km hat der Regionalverband Saarbriicken eine
Kreisgrenze von knapp 166 km (zu Frankreich ca. 63 km). Die gesamte Flache des

Regionalverbandes betragt rund 411 km?2.

Fir die Entwicklungen auf dem Grundsticksmarkt sind die allgemeinen wirtschaftlichen
Rahmendaten wie Konjunkturverlauf sowie Einkommens-, Preis- und Zinsentwicklungen von
Bedeutung. Der Grundsticksmarkt wird aber auch von soziostrukturellen und politischen
Gegebenheiten beeinflusst. Die nachfolgenden Zahlen und Fakten bilden die Eckdaten zum

Grundstiicksmarkt.

Bevolkerungsstand im Regionalverband Saarbriicken (31.12.2021)

Bevdlkerungsstand am 31.12.2021

unter 10.000 {mMin.:7.953) _

Friedrichsthal
Quierschied 9.955

10.001 - 15.000

15.001 - 20.000

20.001 - 40.000

ERRX

Saarbriicken: 179.634

GroBrosseln
7-953

Kleinblittersdorf
10.707.

Grundstiicksmarktbericht 2022 Seite 22



JV

L. Regionalverband Saarbriicken

TAY Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Einwohner- und Strukturdaten

Kreis / Stadt / Gemeinde F::;;Ee ST E'.n w|? '":er Gesalr\r?tttf:valk.
insgesamt | mannlich | weiblich Je km Saarland (%)
SR:g:g?;l\ll(;band 410,95 | 327.284 161.143 | 166.141 796 33,3
Friedrichsthal 8,99 9.955 4.858 5.097 1.107 1,0
GrofRrosseln 25,26 7.953 3.866 4.087 315 0,8
Heusweiler 40,01 17.998 8.601 9.397 450 1,8
Kleinblittersdorf 27,19 10.707 5.169 5.538 394 1,1
Pittlingen 23,95 18.269 8.805 9.464 763 1,9
Quierschied 20,21 12.816 6.280 6.536 634 1,3
Riegelsberg 14,65 14.268 6.913 7.355 974 1,5
Landeshauptstadt Sb * 167,52 | 179.634 89.474 90.160 1.072 18,3
Sulzbach 16,07 16.256 7.959 8.297 1.012 1,7
Vélklingen 67,10 39.428 19.218 20.210 588 4,0

(Quelle: Statistisches Landesamt Saarland), Stand: 31.12.2021
* Sb = Landeshauptstadt Saarbriicken

Einwohner pro gkm im Regionalverband Saarbriicken (31.12.2021)

Einwohner pro gkm
unter goo (min: 315)
401 - 500

“ 501 - 750

“ 751 - 1.000

“ iiber 1.000 (max: 1.107)

Grofirosseln
315

Heusweiler,

Kleinblittersdorf
394
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6.2 Baugenehmigungen

Baugenehmigungen fiir Wohngebaude und Wohnungen im
gesamten Regionalverband Saarbriicken

=4+=Errichtung neuer Wohngebaude =&=Anzahl Wohnungen, mit An- und Umbauten
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Quelle: Statistisches Landesamt

Baugenehmigungen fiir Wohngebaude und Wohnungen im
Regionalverband ohne Landeshauptstadt Saarbriicken
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Quelle: Statistisches Landesamt
(zum Zeitpunkt der Veréffentlichung lagen fiir das Jahr 2021 noch keine Werte vor)

Im Bereich der erteilten Baugenehmigungen fiir neu zu errichtende Wohngebaude zeigt sich
der Kurvenverlauf in den vergangenen Jahren als auferst homogen. Im Jahr 2019 ist im
gesamten Regionalverband Saarbriicken ein deutlicher Anstieg zu vermerken, der sich jedoch

im darauffolgenden Jahr wieder normalisiert.
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6.3  Flachenverteilung nach Art der Nutzung

Die nachfolgenden Diagramme stellen die Flachenverteilung im Regionalverband Saarbriicken

nach der Art der Nutzung dar. (Quelle: Landesamt fiir Vermessung, Geoinformation und Landentwicklung)

FLACHENVERTEILUNG IM REGIONALVERBAND INKL. LHS
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6.4 Flachenverteilung der bebauten Flachen

BEBAUTE FLACHEN IM REGIONALVERBAND INKL. LHS
GESAMTFLACHE: 8.028 HA STICHTAG: 11.01.2022
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7 Allgemeiner Grundstiicksverkehr

Im Jahre 2021 sind bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses insgesamt 1.756 notariell
beurkundete Grundstiicksiibertragungsvertrage eingegangen, die neben Kaufvertragen auch
sonstige Vertrage, wie Schenkungen, Zwangsversteigerungen, Erbbaurechtsbestellungen und

andere Vertrage beinhalten.

Nach Abzug dieser sonstigen Grundstiicksiibertragungsvertrage verbleiben 1.653 Kaufvertrage,
wovon 1.477 Kaufvertrage zur weiteren Auswertung geeignet sind. Wie das nachfolgende
Diagramm zeigt, erfolgt pro Jahr ein leichter aber dennoch stetiger Anstieg der notariell
beurkundeten Vertrage. Die Anzahl der eingegangenen notariell beurkundeten Vertrage der
letzten 5 Jahre liegt im Mittel bei rund 1.719 St./Jahr und variiert nur geringfiigig (Spanne: 1.671

- 1.756 St.).

Anzahl der Vertrage

[ Datensadtze gesamt (inkl. Untervertrage) @ notariell beurkundete Vertrage
@ Kaufvertrage O geeignete Kaufvertrage
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Hinweis:

Bei einigen notariell beurkundeten Grundstickstbertragungen wurden zugleich mehrere zur
Auswertung geeignete eigenstandige Grundstiicke verkauft. Hierdurch kénnen sich in den
nachfolgenden Darstellungen Unterschiede in der Anzahl der geeigneten und ausgewerteten
Kauffalle ergeben, da in solchen Fallen in der Kaufpreissammlung Untervertrige angelegt

werden massen.
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Die folgenden beiden Ubersichten zeigen die Entwicklungen der tatsichlich erfassten

Datensatze (Kaufvertrage inkl. Untervertrage) pro Monat.

Datensatze

Jahr/
Monat

2010 76 81 | 129 | 125 | 107 | 126 | 113 | 146 | 127 | 145 | 124 | 168 1467
2011 68 | 139 | 151 | 133 | 145 | 134 | 135 | 156 | 139 | 132 | 145 | 156 1633 11,32%
2012 102 | 113 | 134 | 119 | 127 | 137 | 145 | 116 | 157 | 163 | 134 | 167 1614 -1,16%
2013 69 | 102 | 118 | 138 | 126 | 123 | 158 | 119 | 133 | 143 | 134 | 153 1516 -6,07%
2014 | 128 | 118 | 111 | 151 | 149 | 133 | 139 | 130 | 124 | 134 | 134 | 243 1694 11,74%
2015 67 94 | 142 | 167 | 187 | 150 | 201 | 134 | 169 | 156 | 176 | 187 1830 8,03%
2016 | 105 | 146 | 148 | 133 | 138 | 220 | 169 | 164 | 175 | 120 | 184 | 170 1872 2,30%
2017 107 | 113 | 166 | 142 | 152 | 129 | 196 | 128 | 166 | 138 | 159 | 165 1761 -5,93%
2018 | 126 | 122 | 153 | 150 | 147 | 145 | 159 | 184 | 162 | 143 | 153 | 170 1814 3,01%
2019 109 | 162 | 137 | 158 | 134 | 171 | 175 | 164 | 154 | 163 | 160 | 168 1855 2,26%
2020 | 124 | 132 | 176 | 103 | 129 | 157 | 191 | 169 | 215 | 172 | 173 | 159 | 1900 2,43%
2021 | 112 | 154 | 193 | 170 | 149 | 190 | 168 | 151 | 149 | 176 | 132 | 170 | 1914 0,74%

0 99 | 123 | 147 | 141 | 141 | 151 | 162 | 147 | 156 | 149 | 151 | 173 | 1739
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7.1 Umsatzentwicklung im Regionalverband Saarbriicken

Das folgende Diagramm zeigt nur die zur Auswertung geeigneten Kauffalle, unterteilt nach den

unterschiedlichen Teilméarkten (Art des Grundstiicks).

Anzahl geeigneter Kauffdlle nach Art des Grundstiicks
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Geldumsatz geeigneter Kauffalle nach Art des Grundstiicks
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Auffallig ist die im Jahr 2018 steigende Anzahl der Vertrage im ,bebauten Grundstiicksmarkt”,

sowie bei den Flachen der Land- und Forstwirtschaft, welche sich auch in den Folgejahren

bestatigt und sich ebenso in den Geld- und Flachenumsatzen widerspiegelt.
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7.2 Umsatzzahlen in den einzelnen Gemeinden

In den nachfolgenden Diagrammen werden die zur Auswertung geeigneten Kauffalle im Jahr
2021 nach Gemeinden unterteilt und in den unterschiedlichen Teilmarkten (Art des

Grundstiicks) dargestellt. Weiterhin werden auch die Flachen- und Geldumsatze dargestellt.

Anzahl geeigneter Kauffille nach Gemeinden in 2021

@ bebaute Grundstiicke @ Wohnungs- und Teileigentum
Flachen der Land- und Forstwirtschaft O unbebautes baureifes Land

M sonstige unbebaute Flachen @ Erbbaurecht/-grundstiicke
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Flachenumsatz geeigneter Kauffalle nach Gemeinden in 2021 [in 1.000 m2]
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Geldumsatz geeigneter Kauffialle nach Gemeinden in 2021

m bebaute Grundstiicke mWohnungs- und Teileigentum

Flachen der Land- und Forstwirtschaft = unbebautes baureifes Land

m sonstige unbebaute Flachen m Erbbaurecht/-grundstiicke

62,96

GELDUMSATZ IN MI0. €

Die nachfolgende Tabelle zeigt den Geldumsatz im Jahr 2021 in Mio. Euro, sortiert nach den

Gemeinden und Stadten im Regionalverband sowie nach Art des Grundsticks.

Geldumsatz (bereinigt) [Mio. €] (geeignete Kauffalle) in 2021

Wohnungs- Flachen der unbebautes sonstige
Gemeinde Grzszzgﬂt(e:ke . ynd ; Lanq- und baureifes untiebaite Egr:)ub:(;]:uc:;é'

Teileigentum | Forstwirtschaft Land Flachen
Friedrichsthal 8,73 1,90 0,00 0,30 0,01 *
GroRrosseln 13,55 0,54 0,03 0,02 0,01 *
Heusweiler 21,02 6,30 0,15 2,53 0,19 *
Kleinblittersdorf 12,92 2,17 0,03 1,41 0,22 *
Piittlingen 22,97 3,97 0,14 0,39 0,12 *
Quierschied 14,08 3,89 0,02 2,55 0,02 *
Riegelsberg 19,49 7,29 0,01 0,96 0,03 *
Sulzbach 16,36 2,94 0,11 0,69 0,01 *
Vélklingen 62,96 4,86 0,03 2,19 0,06 0,37
GESAMT 192,07 33,87 0,51 11,04 0,67 0,37

*keine Kauffalle
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8 Unbebaute Grundstuicke

Dieser Abschnitt beschreibt die Umsatzzahlen und Entwicklungen im Teilmarkt ,unbebaute

Grundsticke”. Bei den Auswertungen wurde der Teilmarkt in Wohnbaugrundstiicke, Gewerbe-

und Industriegrundstiicke, Flachen der Land- und Forstwirtschaft sowie sonstige unbebaute

Flachen unterteilt. Analysiert wurden nur die geeigneten Kauffalle, die nicht durch persénliche

oder ungewodhnliche Verhaltnisse beeinflusst sind.

»Bereinigung”: Samtliche Kauffalle wurden vor den Auswertungen in Hinsicht auf die
Grundstiicksflache und den Kaufpreis bereinigt, was bedeutet, dass etwaige Teilflachen oder
bspw. Inventargegenstande von der Gesamtgrundstiicksfliche beziehungsweise von dem

Gesamtkaufpreis in Abzug gebracht wurden.

8.1  Wohnbauflachen

Im Jahr 2021 wurden anhand von 93 geeigneten Kauffallen ca. 6,82 ha an Wohnbauflachen

veraufdert, wobei der Geldumsatz hierflr bei ca. 7,66 Mio. € lag.

Wie aus dem Diagramm ersichtlich ist, gibt es 2021 wieder einen Riickgang gegenuber den
beiden Vorjahren 2019 und 2020. Ein ahnlicher Trend ist auch bei den Flachen- und

Geldumsatzen erkennbar.

Anzahl der geeigneten Kauffille von Wohnbaugrundstiicken
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Flachenumsatz der Wohnbaugrundstiicke

9,81

Geldumsatz der Wohnbaugrundstiicke
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Im folgenden Diagramm wird die Entwicklung der Baulandpreise (pro m2Grundstiicksfliche)
der letzten 5 Jahre dargestellt. Als Grundlage zur Berechnung dienen bereinigte Daten

(fiir Kaufpreis und Grundstiicksfliche) bezogen auf den Baulandbereich.

Zum einen wird die Entwicklung des Gesamtmarktes dargestellt, worin u. a. die Verkdufe von
Privatpersonen, Bautragern, Kommunen, privaten Erschliefungstragern enthalten sind. Zum

anderen wird der rein private Grundstiicksmarkt angezeigt.

Ein Vergleich der beiden Verlaufe ergibt, dass der rein private Markt ab 2018 unter den
durchschnittlichen Wert des Gesamtmarktes fallt. Erst im Jahr 2021 ist der rein private Markt

wieder starker vertreten als der Gesamtmarkt.

Preisentwicklung der Baugrundstiicke

e=A==gesamter Grundstiicksmarkt e=Q==nur privater Grundstiicksmarkt

—_

e
= 99,70 2
£ ’
TR AT

Grundstiicksmarktbericht 2022 Seite 35



2%, Regionalverband Saarbriicken
TAY Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Unbebaute Grundstiicke

Durchschnittspreise geeigneter Kauffalle von Wohnbaugrundstiicken in Allgemeinen und

Reinen Wohngebieten im Jahr 2021, bezogen auf die einzelnen Stadte und Gemeinden.

Anzahl Kauffille durchschnitt‘licher Spanne in €/m?

Stadt / Gemeinde Kaufpreis :

2021 (bereinigt) in €/m? min LLE
Friedrichsthal 3 98 55 124
Grofsrosseln 1 48 48 48
Heusweiler 21 138 61 251
Kleinblittersdorf 9 168 115 255
Piittlingen 6 133 90 172
Quierschied 10 115 62 221
Riegelsberg 10 153 78 267
Sulzbach 3 112 60 180
Volklingen 30 91 38 183

Zu den oben angegebenen Durchschnittspreisen ist an dieser Stelle zu erwahnen, dass die

Preise teilweise stark von der Hohe der Anzahl an Verkidufen in Neubaugebieten beeinflusst

werden. Auch liegen die Durchschnittpreise von Grundstiicken fiir Mehrfamilienhauser in der

Regel etwas hoher, als die fiir Ein- und Zweifamilienhdusern.
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8.2  Gewerbe- und Industriegrundstiicke

Anhand von 6 geeigneten Kauffallen wurden in 2021 rd. 2 ha an Gewerbe- und

Industriebauflachen veraufdert, wobei der Geldumsatz hierfir bei 0,97 Mio. Euro lag.

Insgesamt liegen dem Gutachterausschuss in diesem Teilmarkt im Regionalverband jedoch
deutlich zu wenige Kauffalle fiir die Ableitung wertrelevanter Daten vor, weshalb diese

Auswertungen auf Landesebene von der Zentralen Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse

des Saarlandes durchgefiihrt werden.

Anzahl der geeigneten Kauffille von
Gewerbe- und Industriegrundstiicken
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Auf der folgenden Seite werden die Flachen- und Geldumsatze verteilt auf die einzelnen

Geschaftsjahre dargestellt.

Hinweis:
Aufgrund der geringen Anzahl von Kauffallen kann ein einzelner Kauffall (je nach Héhe des

Kaufpreises bzw. der Betriebs- und Grundstiicksgrofe) die Jahresumsatze stark beeinflussen.
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Flachenumsatz der geeigneten Kauffélle von
Gewerbe- und Industriegrundstiicken
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8.3 Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

In diesem Abschnitt wird der Teilmarkt der land- und forstwirtschaftlichen Flachen naher

betrachtet.

Im Teilmarkt der land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke hat die Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses insgesamt 291 Kaufvertrige von Ackerland-, Grinland- sowie
Waldflachen untersucht und die Umsatze aus 2017 bis 2021 in den folgenden Diagrammen
dargestellt. Dabei sind Kauffalle mit ungewohnlichen und personlichen Verhaltnissen, Flachen
mit Mischnutzungen und Kauffalle mit Flachengr6fen unter 1.000 m?2 nicht beriicksichtig

worden.

Insgesamt ist dieser Markt im Regionalverband jedoch gegeniiber anderen Landkreisen im
Saarland eher Gberschaubar, weshalb der Gutachterausschuss in den vergangenen Jahren die
forstwirtschaftlichen Bodenrichtwerte lediglich auf Regionalverbandsebene abgeleitet hat, nicht

aber fiir die einzelnen Stadte und Gemeinden.

Anzahl geeigneter Kaufvertrage
B Ackerland B Grunland B Wald
45 {a1]
o 4
35
30 28 29
é % 22 JSS 20 20
=0 — ]
15 10 12 1
10 i 7 7
5
0
2017 2018 2019 2020 2021
JAHR

L d

Grundsticksmarktbericht 2022 Seite 39



AY] Regionalverband Saarbriicken

TAY Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Unbebaute Grundstiicke

Flachenumsatz geeigneter Kaufvertrage
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Preisentwicklung
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Aufgrund der zu geringen Anzahl an Kaufvertragen konnten keine Durchschnittspreise fur die

einzelnen Stadte und Gemeinden ermittelt werden. Die folgende Tabelle zeigt die
Preisentwicklung der land- und forstwirtschaftlichen Flachen bezogen auf das gesamte Gebiet

des Regionalverbandes (mit Ausnahme der Landeshauptstadt Saarbriicken) in €/m2.

Preisentwicklung
Jahr Ackerland Grinland Wald
2013 1,45 1,16 1,16
2014 1,40 1,00 1,10
2015 1,38 1,14 1,02
2016 1,31 1,22 0,98
2017 1,38 1,34 1,09
2018 1,33 1,34 1,43
2019 1,30 1,35 1,39
2020 1,22 1,12 1,40
2021 1,15 1,43 1,40
Ackerland: Im Jahr 2021 ist der Durchschnittspreis fiir Ackerlandflachen wie schon 2020 um

rd. 6 Prozent gegeniber dem Vorjahr gesunken, wahrend er zuvor

verhaltnismafig stabil war.
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Griinland: Fr Grinlandflachen war hingegen in 2021 eine deutliche Preissteigerung um rd.

27 Prozent zu erkennen.

Wald: Bei den forstwirtschaftlichen Flachen gab es 2018 einen starken Anstieg um ca.
30 Prozent. Seitdem ist der Durchschnittwert jedoch stabil. An dieser Stelle ist
zu beachten, dass in den Durchschnittswerten der Aufwuchs bereits enthalten
ist, jedoch ohne Qualifizierung der Gite. Aufserdem weisen wir bei dieser

Nutzungsart auf die sehr geringe Anzahl der vorhandenen Kauffalle hin.
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8.4 Sonstige unbebaute Flachen

Der Anteil der sonstigen unbebauten Flachen liegt im Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke
in den letzten 5 Jahren im Schnitt bei 30 Prozent. Aufgrund stark abweichender Kaufpreise in

den einzelnen Nutzungsarten erfolgten weitestgehend keine weiteren Auswertungen.

Zu den sonstigen unbebauten Flachen gehdren unter anderem:

e Arrondierungsflachen

e Strafsen und Wege

e Ver- und Entsorgungsflachen

e Abbauflachen fir Kies, Sand usw.

e Freizeit- und Erholungsflachen

sonstige unbebaute Flachen

O Anzahl

Hierbei wurden die Strafsenarrondierungsflichen nochmals gezielter hinsichtlich des gezahlten
Kaufpreises untersucht. Im Grunde kommt hierbei lediglich die Stadt/Gemeinde, das Land oder

der Bund als Kaufer in Frage. Zur Auswertung kamen dabei geeignete Kauffalle seit 2010, die
nicht in Sanierungsgebieten oder im Aufdenbereich lagen. Auch Verkaufe von Feldwegen,
Radwegen, Griininseln oder ahnlichem fanden bei der Auswertung keine Beriicksichtigung.
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Unbebaute Grundstiicke

Strafdenarrondierungsflichen (2010-2021)

Anzahl der Verkaufe

alle Arten von Kaufern

(Bautrager, Firma, Privat, Stadt, nur Stadt nur Land | nur Bund
Land, Bund)

Friedrichsthal 3

Grofrosseln 5

Heusweiler 39 38 1
Kleinblittersdorf 33 30 2

Phttlingen 7 6 1

Quierschied 6 6

Riegelsberg 69 53 6 10
Sulzbach 6 5

Volklingen 10 9

GESAMT 178 155 10 10

@ Kaufpreisanteil an der m

afdgebenden Bodenrichtwertzone

alle Arten von Kaufern

(Bautrager, Firma, Privat, Stadt, nur Stadt nur Land | nur Bund
Land, Bund)
Friedrichsthal 18,82% 18,82%
Grofrosseln 8,16% 8,16%
Heusweiler 29,24% 29,25% 28,57%
Kleinblittersdorf 20,87% 21,31% 9,08%
Pittlingen 51,57% 45,17% 90,00%
Quierschied 8,72% 8,72%
Riegelsberg 27,50% 9,86% 67,47% 96,99%
Sulzbach 36,52% 38,27% - -
Vélklingen 24,11% 22,61%
GESAMT 26,39% 19,93% 54,15% 96,99%
@ Kaufpreis [€/mz]
alle Arten von Kaufern
(Bautrager, Firma, Privat, Stadt, nur Stadt nur Land | nur Bund
Land, Bund)
Friedrichsthal 12,83 12,83
Grofrosseln 4,77 4,77
Heusweiler 22,53 22,60 20,00
Kleinblittersdorf 19,34 20,47 6,63
Pittlingen 38,59 30,03 90,00
Quierschied 3,60 3,60
Riegelsberg 23,69 8,62 56,25 84,00
Sulzbach 22,76 26,31
Vélklingen 16,31 15,20
GESAMT 21,38 15,88 46,08 84,00
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9 Bebaute Grundstiicke

Der folgende Abschnitt beschreibt die Umsatzzahlen der bebauten Grundstiicke, wobei die
Umsatzstatistiken zum einen flr den gesamten Regionalverband Saarbriicken und zum
anderen unterteilt und getrennt nach den einzelnen Stadten und Gemeinden dargestellt

werden.

Hinweis: Zur Auswertung wurden nur die geeigneten Kauffalle berticksichtigt, die nicht durch
personliche oder ungewdhnliche Verhaltnisse beeinflusst sind! Aufderdem wurden die in den
Kaufvertragen angegebenen Kaufpreise sowie Grundsticksflachen ggf. vor den Auswertungen

sachverstandig angepasst und bereinigt*.

*,Bereinigung”: Samtliche Kauffalle wurden vor den Auswertungen in Hinsicht auf die
Grundstiicksflache und den Kaufpreis bereinigt, was bedeutet, dass etwaige Teilflichen oder
bspw. Inventargegenstande von der Gesamtgrundstiicksfliche beziehungsweise von dem

Gesamtkaufpreis in Abzug gebracht wurden.

Im Geschaftsjahr 2021 wurden im Regionalverband ca. 64,45 ha an bebauten Grundstiicken

veraufiert, wobei der Geldumsatz bei ca. 192 Mio. € lag.
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9.1 Umsatzzahlen

Das folgende Diagramm zeigt die Anzahl aller geeigneten Kauffalle von bebauten Grundstiicken

im gesamten Regionalverband Saarbriicken (ohne Landeshauptstadt).

Anzahl der Kauffalle (Gesamt)

900
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ANZAHL

700
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600
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

JAHR

Anzahl geeigneter Kauffalle und prozentuale Veranderung im Vergleich zu den Vorjahren

Anzahl

Gemeinde 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Friedrichsthal 46 39 54 47 54 58 67 51
Grofdrosseln 38 43 34 43 45 47 58 64
Heusweiler 70 78 90 80 101 87 92 83
Kleinblittersdorf 51 48 52 52 62 48 54 56
Pittlingen 89 80 85 94 120 117 99 105
Quierschied 76 73 65 71 86 89 90 84
Riegelsberg 69 68 90 80 77 71 84 82
Sulzbach 76 89 78 91 89 106 94 98
Volklingen 185 178 191 184 221 241 205 251
GESAMT 700 696 739 742 855 864 843 874
% Anderung 1,30% -0,57% 6,18% 0,41% 15,23% 1,05% -2,43% 3,68%
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Bebaute Grundstiicke

Das folgende Diagramm zeigt den Flachenumsatz im gesamten Regionalverband Saarbricken.
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Flichenumsatz und prozentuale Veranderung im Vergleich zu den Vorjahren:

Gemeinde

2017

Flache (bereinigt) [ha]

2018

Friedrichsthal 3,40 5,24 2,80 2,60 11,62 3,28 3,25 3,43
Grofdrosseln 2,36 3,79 3,42 3,68 3,57 5,27 9,12 7,27
Heusweiler 4,72 5,26 6,80 7,93 10,91 8,51 8,05 8,46
Kleinblittersdorf 3,07 7,13 3,92 3,99 4,74 10,34 5,42 4,21
Pittlingen 8,36 5,35 4,93 5,38 7,53 7,67 6,88 7,10
Quierschied 7,15 7,01 3,65 4,94 5,77 7,80 5,25 4,81
Riegelsberg 3,91 4,57 5,02 5,88 6,96 5,28 5,47 6,75
Sulzbach 8,73 4,83 4,24 5,46 9,19 5,91 4,50 4,98
Volklingen 11,24 10,52 10,32 11,82 14,41 22,61 15,67 17,44
GESAMT 52,95 53,70 45,11 51,69 74,70 76,67 63,62 64,45
% Anderung 16,65% 1,41% -15,99% 14,60% 44,51% 2,63% -17,02% 1,31%
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Das folgende Diagramm skizziert den Geldumsatz im gesamten Regionalverband Saarbriicken.

Geldumsatz in Mio. (Gesamt)
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Geldumsatz und prozentuale Veranderung im Vergleich zu den Vorjahren:

Geldumsatz (bereinigt) [Mio. €]

Gemeinde 2016 2017 2018 2019

Friedrichsthal 8,64 6,28 7,90 7,33 34,59 9,22 10,55 8,73

GroRrosseln 5,53 6,24 5,04 5,60 5,68 8,83 14,06 13,55
Heusweiler 11,44 11,99 14,10 14,39 19,71 17,83 18,73 21,02
Kleinblittersdorf 8,57 8,93 10,15 9,44 12,09 18,50 12,93 12,92
Pittlingen 14,70 14,17 13,55 15,88 20,08 21,08 19,64 22,97
Quierschied 18,91 10,42 10,52 13,79 12,97 16,83 14,88 14,08
Riegelsberg 13,59 12,30 16,51 15,01 15,23 14,98 17,51 19,48
Sulzbach 10,95 11,88 13,66 17,80 13,94 15,50 15,64 16,36
Volklingen 27,50 24,56 30,81 27,23 34,24 52,22 40,40 62,96
GESAMT 119,82 106,77 122,24 126,47 168,53 174,98 164,33 192,06
%o Anderung 12,65% -10,89% 14,49% 3,46% 33,25% 3,83% -6,09% 16,87%
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9.2  Aufteilung nach Art der Nutzung

In der folgenden Darstellung wird die Entwicklung des Teilmarktes der bebauten Grundstiicke

im Regionalverband Saarbriicken, differenziert nach ihrer Art der Nutzung dargestellt.

Geldumsatz nach Art der Nutzung [in Mio.]

M 2017 ®2018 W2019 H2020 M2021

Die Gebaude wurden zur Auswertung nachfolgendem Erfassungsschema in die dargestellten

Teilmarkte untergliedert.

Teilmarkt Art der Gebaudenutzung

Ein- und Zweifamilienhauser Ein- und Zweifamilienhauser

Ein- und Zweifamilienhauser mit Einliegerwohnung

Mehrfamilienhduser Dreifamilienhauser

Mehrfamilienhiuser (Miet- u. Eigentumswohnungen)

Geschosswohnungsbau
gemischte Nutzung Wohn-/Geschiftsgebiude
Gewerbe, Handel, Industrie, Handel u. Verbrauchermarkte, Produktion, Gewerbe/Industrie,
Verwaltung, Hotel, Gastronomie Bliro/Verwaltung, Hotels, Gaststatten, Spielhallen etc.
Sonstige Gebaude Wochenend- u. Ferienhauser, Garagen,

Hofstellen, landwirtschaftliche Betriebsgebaude,

offentliche Gebaude, Kirchen
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Die nachfolgenden Tabellen zeigen die Anzahl der geeigneten Kauffalle, sowie die Geld- und

Flachenumsatze der bebauten Grundstiicke im Geschaftsjahr 2021, unterteilt nach ihrer Art der
Nutzung.

Geschaftsverkehr 2021

Teilmarkt Anzahl Geldumsatz Mio. € Flachenumsatz in 1.000 m?
Ein- und Zweifamilienhauser 870 150,94 58,14
Mehrfamilienhauser 103 24,72 7,21
gemischte Nutzung 65 17,42 5,51
Gewerbe, Handel, Biiro, etc. 22 22,83 7,74
sonstige Gebaude 27 5,00 6,16
SUMME 1087 220,91 84,74

PROZENTUALE VERTEILUNG DER TEILMARKTE (2021)

_Mehrfamilienhduser:

L_sonstige Gebdude;
27; 3%

Ein- und \
Zweifamilienhauser:

870: 80%
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9.3 Individueller Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhduser)

Die folgenden Durchschnittspreise der Nutzungsgruppe Ein- und Zweifamilienhauser wurden
anhand geeigneter Kauffille (bereinigte Grundstiicksfliche und bereinigter Kaufpreis) fir die

jeweiligen Geschaftsjahre ermittelt und in 3 verschiedene Anbauweisen unterteilt:

- freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
- Doppelhaushalften und Reihenendhauser

- Reihenhauser

In den nachfolgenden Tabellen werden die Durchschnittspreise fiir die einzelnen Stadte und
Gemeinden getrennt, als auch fiir den gesamten Regionalverband Saarbriicken (ohne LHS)
dargestellt. In Hinsicht auf Ausstattung, Alter, Grofse, Objektart und Lage erfolgte dabei keine

Differenzierung.

Anzahl Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhauser

Anbauweise 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Ein- u. Zweifamilienhauser freistehend 304 265 283 266 295 296 284 289
Doppelhaushalften und Reihenendhauser 219 240 251 271 327 303 332 | 304
Reihenmittelhauser 56 70 89 68 85 90 94 110
SUMME 579 575 623 605 707 689 710 703
Durchschnittspreise [€] Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Ein- u. Zweifamilienhauser freist. 173.286 | 167.804 | 185.059 | 186.604 | 197.792 | 202.293 | 207.254 | 231.586
% Anderung 3,77% | -3,16% | 10,28% | 0,84% | 6,00% | 2,28% | 2,45% | 11,74%
Doppelhaushalften u. Reihenendhauser | 120.360 | 117.697 | 131.718 | 127.153 | 126.584 | 140.469 | 143.399 | 161.284
%o Anderung 7,59% | -2,21% | 11,91% | -3,47% | -0,45% | 10,97% | 2,09% | 12,47%
Reihenmittelhauser 106.765 | 109.005 | 107.203 | 109.885 | 111.662 | 119.103 | 139.253 | 136.943
% Anderung -1,97% | 2,10% | -1,65% | 2,50% | 1,62% | 6,66% | 16,92% | -1,66%
Durchschnittspreise
Ein- u. Zweifamilienhauser freistehend Doppelhaushalften und Reihenendhauser

Reihenmittelhduser
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Gesamter Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhduser

Anzahl Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhauser

Gemeinde 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Friedrichsthal 37 31 45 34 45 52 54 37
Grofdrosseln 33 31 29 37 41 41 52 54
Heusweiler 65 69 82 67 85 77 82 71
Kleinblittersdorf 41 43 43 39 55 41 44 50
Pittlingen 75 68 74 80 103 103 91 80
Quierschied 62 59 56 61 75 74 77 72
Riegelsberg 63 62 80 70 66 58 77 72
Sulzbach 62 76 63 73 70 81 76 81
Volklingen 141 136 151 144 167 162 157 186
SUMME 579 575 623 605 707 689 710 703
o Anderung 1,76% -0,69% 8,35% -2,89% 16,86% -2,55% 3,05% -0,99%

Durchschnittspreise [€] Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhduser

Gemeinde 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Friedrichsthal 134.000 | 136.000 | 142.000 | 130.000 | 127.000 | 160.000 | 146.000 | 132.000
Grofsrosseln 148.000 132.000 | 144.000 | 128.000 | 127.000 | 145.000 | 158.000 | 177.000
Heusweiler 152.000 | 149.000 | 152.000 | 169.000 | 184.000 | 198.000 | 204.000 | 222.000
Kleinblittersdorf 163.000 | 168.000 | 181.000 | 179.000 | 181.000 | 187.000 | 178.000 | 216.000
Pittlingen 154.000 | 154.000 | 152.000 | 168.000 | 161.000 | 170.000 | 193.000 | 189.000
Quierschied 141.000 | 120.000 | 138.000 | 150.000 | 138.000 | 148.000 | 157.000 | 164.000
Riegelsberg 189.000 | 179.000 | 178.000 | 179.000 | 192.000 | 214.000 | 198.000 | 232.000
Sulzbach 128.000 | 122.000 | 140.000 | 128.000 | 133.000 | 117.000 | 135.000 | 159.000
Volklingen 131.000 | 122.000 | 147.000 | 137.000 | 143.000 | 158.000 | 151.000 | 180.000
@ GESAMT 147.000 140.000 | 152.000 | 151.000 | 155.000 | 164.000 | 168.000 | 186.000
%o Anderung 8,89% -4,76% 8,57% -0,66% 2,65% 5,81% 2,44% 10,71%

Werte auf Tausend gerundet
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Verteilung der Verkaufe in Preissegmente
(gesamter Teilmarkt Ein- u. Zweifamilienhauser)

:
iiber 400.000€ = 35
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55

200.000 € - 300.000 € _ 111{;

189
- %
100.000 € - 200.000 €
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bis 100.000 € _11 173 204
14%
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m2017 ™2018 ™ 2019 m2020 2021
Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhauser
bis 100.000 € 100.000 € - 200.000 € - 300.000 € - Aol a6 &
200.000 € 300.000 € 400.000 €

201 Anzahl 166 319 98 19 3
Z prozentualer Anteil 27,44% 52,73% 16,20% 3,14% 0,50%

2018 Anzahl 204 334 140 26 3
prozentualer Anteil 28,85% 47,24% 19,80% 3,68% 0,42%

201 Anzahl 173 337 145 28 6
2 prozentualer Anteil 25,11% 48,91% 21,04% 4,06% 0,87%

5090 Anzahl 151 369 145 33 12
prozentualer Anteil 21,27% 51,97% 20,42% 4,65% 1,69%

2091 Anzahl 146 294 189 55 19
prozentualer Anteil 20,77% 41,82% 26,38% 7,82% 2,70%
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Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Anzahl Teilmarkt freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Gemeinde 2014 2015 2016 2017 2018 2019 ploplo} 2021
Friedrichsthal 19 14 18 17 14 21 25 14
Grofsrosseln 22 21 14 15 18 24 29 26
Heusweiler 46 47 56 44 52 53 51 49

Kleinblittersdorf 27 24 19 19 28 19 12 23

Pittlingen 32 30 28 34 41 43 34 25
Quierschied 41 30 30 38 33 32 45 36
Riegelsberg 41 40 41 40 35 29 36 32

Sulzbach 23 23 27 25 21 21 18 23

Vélklingen 53 36 50 34 53 54 34 61

SUMME 304 265 283 266 295 296 284 289
% Anderung 25,10% -12,83% 6,79% -6,01% 10,90% 0,34% -4,05% 1,76%

Durchschnittspreise [€] Teilmarkt freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Gemeinde 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Friedrichsthal 150.000 159.000 163.000 154.000 142.000 199.000 161.000 140.000
Grofsrosseln 171.000 155.000 165.000 173.000 158.000 156.000 179.000 205.000
Heusweiler 165.000 | 157.000 | 164.000 | 189.000 | 214.000 | 218.000 | 216.000 | 243.000

Kleinblittersdorf 185.000 203.000 246.000 242.000 221.000 229.000 228.000 271.000

Pittlingen 217.000 | 193.000 | 211.000 | 210.000 | 220.000 | 211.000 | 259.000 | 254.000
Quierschied 154.000 130.000 167.000 161.000 171.000 191.000 182.000 192.000
Riegelsberg 207.000 | 198.000 | 197.000 | 190.000 | 215.000 | 241.000 | 231.000 | 283.000

Sulzbach 155.000 | 139.000 | 161.000 | 165.000 | 183.000 | 133.000 | 189.000 198.000

Volklingen 155.000 165.000 197.000 193.000 191.000 206.000 211.000 239.000

@ GESAMT 173.000 | 168.000 | 185.000 | 187.000 | 198.000 | 202.000 | 207.000 | 232.000
% Anderung 3,59% -2,89% 10,12% 1,08% 5,88% 2,02% 2,48% 12,08%

Werte auf Tausend gerundet

Bezogen auf den gesamten Regionalverband Saarbriicken stiegen die Durchschnittspreise fir

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser seit 2015 stetig an.
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Verteilung der Verkaufe in Preissegmente
(Ein- u. Zweifamilienhauser freistehend)

||
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Ein- u. Zweifamilienhauser freistehend

. 100.000 € - 200.000 € - 300.000 € - ..
bis 100.000 € liber 400.000 €
200.000 € 300.000 € 400.000 €
o Anzahl 36 138 70 19 3
prozentualer Anteil 13,53% 51,88% 26,32% 7,14% 1,13%
2018 Anzahl 39 131 96 26 3
prozentualer Anteil 13,22% 44,41% 32,54% 8,81% 1,02%
o Anzahl 40 123 103 24 6
prozentualer Anteil 13,51% 41,55% 34,80% 8,11% 2,03%
5020 Anzahl 32 126 85 29 12
prozentualer Anteil 11,27% 44,37% 29,93% 10,21% 4,23%
021 Anzahl 32 90 105 43 19
prozentualer Anteil 11,07% 31,14% 36,33% 14,88% 6,57%
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Doppelhaushalften und Reihenendhauser

Anzahl Teilmarkt Doppelhaushalften und Reihenendhauser

Gemeinde 2014 2015 2016 2017 2018 2019 ploplo} 2021
Friedrichsthal 18 12 25 14 29 26 26 22
Grofdrosseln 7 9 13 17 18 11 18 22
Heusweiler 19 18 21 21 32 21 30 18

Kleinblittersdorf 12 14 17 14 21 17 16 18

Pttlingen 32 30 25 33 45 43 46 33
Quierschied 18 27 22 21 38 35 30 31
Riegelsberg 17 16 30 25 27 23 29 29

Sulzbach 35 44 28 42 40 45 46 48

Volklingen 61 70 70 84 77 82 91 83

SUMME 219 240 251 271 327 303 332 304
% Anderung -13,44% 9,59% 4,58% 7,97% 20,66% -7,34% 9,57% -8,43%

Durchschnittspreise [€] Teilmarkt Doppelhaushilften und Reihenendhiuser

Gemeinde 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Friedrichsthal 118.000 108.000 129.000 104.000 118.000 | 139.000 134.000 128.000
Grofsrosseln 95.000 84.000 120.000 | 102.000 | 115.000 | 142.000 | 140.000 171.000
Heusweiler 123.000 | 132.000 | 128.000 | 131.000 | 136.000 | 156.000 | 186.000 182.000
Kleinblittersdorf 127.000 | 135.000 | 130.000 | 126.000 | 145.000 | 158.000 | 146.000 183.000
Pittlingen 111.000 | 135.000 | 127.000 | 146.000 | 125.000 | 146.000 | 155.000 165.000
Quierschied 115.000 | 111.000 | 110.000 | 135.000 | 111.000 | 118.000 | 123.000 140.000
Riegelsberg 159.000 | 142.000 | 167.000 | 163.000 | 166.000 | 193.000 | 173.000 196.000
Sulzbach 115.000 | 118.000 | 135.000 | 112.000 | 119.000 | 111.000 | 121.000 148.000
Volklingen 120.000 | 107.000 | 128.000 | 123.000 | 122.000 | 141.000 | 135.000 160.000
@ GESAMT 120.000 118.000 132.000 127.000 127.000 140.000 143.000 161.000
%o Anderung 7,14% -1,67% 11,86% -3,79% 0,00% 10,24% 2,14% 12,59%

Werte auf Tausend gerundet
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Verteilung der Verkaufe in Preissegmente
(Doppelhaushilften und Reihenendhauser)
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Doppelhaushalften und Reihenendhauser

. 100.000 € - 200.000 € - 300.000 € - | ..
bis 100.000 € liber 400.000 €
200.000 € 300.000 € 400.000 €
o Anzahl 100 145 26 0 0
prozentualer Anteil 36,90% 53,51% 9,59% 0,00% 0,00%
2018 Anzahl 127 161 39 0 0
prozentualer Anteil 38,84% 49,24% 11,93% 0,00% 0,00%
o Anzahl 93 168 38 4 0
prozentualer Anteil 30,69% 55,45% 12,54% 1,32% 0,00%
2030 Anzahl 91 187 51 3 0
prozentualer Anteil 27,41% 56,33% 15,36% 0,90% 0,00%
2091 Anzahl 74 149 71 10 0
prozentualer Anteil 24,34% 49,01% 23,36% 3,29% 0,00%
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Reihenmittelhauser

Anzahl Teilmarkt Reihenmittelhauser

Gemeinde 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Friedrichsthal 0 5 2 3 2 5 3 1
Grofdrosseln 4 1 2 5 5 6 5 6
Heusweiler 0 4 5 2 1 3 1 4

Kleinblittersdorf 2 5 7 6 6 5 16 9

Pittlingen 11 8 21 13 17 17 1 22
Quierschied 3 2 4 2 4 7 2 5
Riegelsberg 5 6 9 5 4 6 12 11

Sulzbach 4 9 8 6 9 15 12 10
Volklingen 27 30 31 26 37 26 32 42

SUMME 56 70 89 68 85 90 94 110
%o Anderung -23,29% 25,00% 27,14% -23,60% 25,00% 5,88% 4,44% 17,02%

Durchschnittspreise [€] Teilmarkt Reihenmittelhduser

Gemeinde 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Friedrichsthal 0 138.000 | 119.000 | 123.000 | 148.000 | 108.000 | 117.000 | 105.000
Grofdrosseln 112.000 | 105.000 | 151.000 84.000 55.000 107.000 | 102.000 81.000

Heusweiler 0 137.000 | 107.000 | 143.000 | 115.000 | 148.000 | 159.000 | 138.000
Kleinblittersdorf 84.000 94.000 130.000 | 105.000 | 117.000 | 126.000 | 174.000 | 139.000
Pittlingen 94.000 82.000 102.000 | 113.000 | 115.000 | 126.000 | 148.000 | 153.000
Quierschied 112.000 86.000 73.000 100.000 | 118.000 98.000 99.000 104.000
Riegelsberg 141.000 | 149.000 | 127.000 | 165.000 | 160.000 | 164.000 | 159.000 | 177.000
Sulzbach 80.000 102.000 86.000 84.000 84.000 112.000 | 109.000 | 120.000
Volklingen 110.000 | 106.000 | 106.000 | 107.000 | 116.000 | 114.000 | 133.000 | 134.000

@ GESAMT 107.000 109.000 107.000 | 110.000 | 112.000 119.000 139.000 137.000

% Anderung -1,83% 1,87% -1,83% 2,80% 1,82% 6,25% 16,81% -1,44%

Werte auf Tausend gerundet

Grundsticksmarktbericht 2022 Seite 58



b 8 Regionalverband Saarbriicken
TAY Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Bebaute Grundstiicke

Verteilung der Verkaufe in Preissegmente
(Reihenmittelhdauser)

0
uber 400.000 € §
0
0
300.000 € - 400.000 € 3
1,
- 2
200.000 € - 300.000 € = 45
£ 9 13
e —
100_000€ - 200.000 € ﬁ 46 6
55
' I
DS 100.000 € S——— 40
28 40
o 10 20 30 40 5o 60

2017 W2018 ™ 2019 M2020 2021

Reihenmittelhauser

. 100.000 € - 200.000 € - 300.000 € - | ..
bis 100.000 € liber 400.000 €
200.000 € 300.000 € 400.000 €
o Anzahl 30 36 2 0 0
prozentualer Anteil 44,12% 52,94% 2,94% 0,00% 0,00%
2018 Anzahl 38 42 5 0 0
prozentualer Anteil 44,71% 49,41% 5,88% 0,00% 0,00%
o Anzahl 40 46 4 0 0
prozentualer Anteil 44,44% 51,11% 4,44% 0,00% 0,00%
5090 Anzahl 28 56 9 1 0
prozentualer Anteil 29,79% 59,57% 9,57% 1,06% 0,00%
2091 Anzahl 40 55 13 2 0
prozentualer Anteil 36,36% 50,00% 11,82% 1,82% 0,00%
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9.4 Unterteilung der Ein- und Zweifamilienhauser nach Baujahresklassen

In den folgenden Tabellen wurde die Nutzungsgruppe der Ein- und Zweifamilienhauser wie
bereits unter 9.3 nach ihren verschiedenen Anbauweisen differenziert und nach Baujahres-

klassen unterteilt.

Die fiir die Kaufpreisfindung ,,von wesentlicher Bedeutung erscheinenden” Gebaudemerkmale
(Ausstattung, Sanierungszustand, Alter, Wohnfliche etc.) wurden mittels Fragebogen
beziehungsweise Bauakteneinsicht sowie Ortsbesichtigungen in Erfahrung gebracht und nach

sachverstandiger Einschatzung auf Plausibilitat Gberprift.

Durchschnittspreise von Ein- und Zweifamilienhduser nach Baujahresklassen

@ Kaufpreise 2021

ab 2010 4 518 387.625 144 2.865 135
1995 - 2009 12 572 361.951 179 2.165 100

Ein-. gnd %wei- 1980 - 1994 11 601 292.345 184 1.638 101

familienhauser

GESAMT 1965 - 1979 39 667 245.925 157 1.581 107
1950 - 1964 59 558 191.556 151 1.276 90

bis 1949 77 551 145.283 144 1.027 85
ab 2010 4 518 387.625 144 2.865 135

) ) 1995 - 2009 9 621 373.139 192 2.100 94
Ein- U. Zwei- 1085 1994 | 6 694 311.133 186 1.780 18
familienhauser

freistehend 1965 - 1979 22 908 298.684 186 1.636 105
1950 - 1964 25 711 226.425 164 1.412 93

bis 1949 24 744 153.773 162 941 76

ab 2010 0 0 0 0 0 0
Doppelhaus- | 1995 - 2009 3 423 328.385 141 2.359 115
halften und 1980 - 1994 4 379 253.500 190 1.277 75
Reihenend- 1965 - 1979 12 381 183.002 123 1.505 110
TS 1950 - 1964 | 25 491 184.373 153 1.214 84

bis 1949 42 490 145.393 129 1.130 91

ab 2010 0 0 0 0 0 0

1995 - 2009 0 0 0 0 0
Reihenmittel- | 1980 - 1994 1 933 335.000 150 2.233 110
hauser 1965 - 1979 5 289 164.800 109 1.518 108
1950 - 1964 9 316 114.648 109 1.065 97

bis 1949 11 365 126.334 161 821 81
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10 Wohnungs- und Teileigentum
10.1  Wohnungseigentum - Gesamter Wohn- und Teileigentumsmarkt

Die folgenden Diagramme zeigen die jahrliche Entwicklung auf dem Teilmarkt des gesamten
Wohnungs- und Teileigentums (Erstverkauf aus Neubau, Erstverkauf aus Umwandlung und

Weiterverkauf) im Regionalverband Saarbriicken.

Anzahl der Kauffille (Gesamt)

300
280
260
240
220
200
180
160
140
120
100

278

245

ANZAHL

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
JAHR

Anzahl

2017 2018 2019 2020 2021
Wohnungseigentum 187 202 182 211 231 243 255 231
o Anderung -6,03% 8,02% -9,90% 15,93% 9,48% 5,19% 4,94% -9,41%
Teileigentum 20 18 15 23 14 21 23 14
% Anderung 0,00% -10,00% | -16,67% 53,33% -39,13% 50,00% 9,52% -39,13%

Die folgende Tabelle zeigt die Verteilung des Teilmarktes Wohnungs- und Teileigentums auf die

einzelnen Stadte und Gemeinden im Regionalverband Saarbriicken.

Anzahl

Gemeinde 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Friedrichsthal 23 11 15 16 15 16 38 17
Grofsrosseln 3 3 4 4 1 4 5 5
Heusweiler 18 27 16 39 34 47 47 35

Kleinblittersdorf 8 4 7 6 4 7 9 12

Pittlingen 25 16 26 32 36 48 20 27
Quierschied 10 5 10 9 18 7 17 24
Riegelsberg 21 61 33 36 39 30 45 40

Sulzbach 50 47 45 47 39 42 50 35

Volklingen 49 46 4 45 59 63 47 50

SUMME 207 220 197 234 245 264 278 245
%o Anderung -5,48% 6,28% -10,45% 18,78% 4,70% 7,76% 5,30% -11,87%
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Geldumsatz in Mio. (Gesamt)

40,00

35,00 30,38 /D\Q

30,00
.
= 25,00
=
20,00
:
& 15,00
10,00
5,00
0,00
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
JAHR
Geldumsatz [Mio. €]
Typ 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Wohnungseigentum 14,95 19,83 18,09 23,97 25,25 28,69 33,67 33,02
% Anderung -9,74% 32,62% -8,79% 32,52% 5,33% 13,62% 17,38% -1,93%
Teileigentum 0,61 0,90 0,98 0,49 0,89 1,70 2,42 0,72
%o Anderung 11,02% 48,59% 8,43% -50,03% 83,03% 89,96% 42,65% -70,09%

Geldumsatz [Mio. €]

Gemeinde 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Friedrichsthal 1,33 0,73 1,19 1,10 1,21 1,57 5,40 1,90
GroRrosseln 0,13 0,31 0,33 0,34 0,27 0,39 0,40 0,54
Heusweiler 1,55 3,13 1,89 6,20 5,63 6,91 7,30 6,30

Kleinblittersdorf 0,68 0,38 0,60 0,68 0,30 0,67 2,05 2,17

Pittlingen 2,11 1,67 3,41 4,58 4,72 7,52 3,16 3,97
Quierschied 0,92 0,33 1,22 0,93 1,29 0,47 1,79 3,89
Riegelsberg 2,51 7,30 4,76 4,80 5,51 5,17 8,02 7,29

Sulzbach 3,44 3,38 2,53 2,18 2,84 2,76 3,67 2,87
Volklingen 2,88 3,51 3,12 3,64 4,36 4,92 4,30 4,81

SUMME 15,56 20,73 19,06 24,46 26,14 30,38 36,09 33,75
% Anderung -9,08% 33,25% -8,04% 28,30% 6,88% 16,22% 18,79% -6,50%

Aufgrund der zu geringen Anzahl von Verkaufen erfolgten im Teilmarkt des Teileigentums keine

weiteren Auswertungen!
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10.2 Wohnungseigentum - Erstverkauf aus Neubau

Die Diagramme zeigen die Entwicklung des Erstverkaufes aus Neubau im Regionalverband.

Anzahl der Kauffalle (Erstverkauf aus Neubau)

60

50

40

30

ANZAHL

20

10

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
JAHR

Anzahl
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Erstverkauf aus Neubau 2 27 23 42 35 43 57 38
o Anderung -77,78% | 1250,00% | -14,81% 82,61% -16,67% 22,86% 32,56% -33,33%

Geldumsatz in Mio. (Erstverkauf aus Neubau)
14,00
12,00
10,00
8,00

6,00

GELDUMSATZ

4,00

2,00

0,00
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
JAHR

Geldumsatz (bereinigt) [Mio. €]

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Erstverkauf aus Neubau 0,41 4,95 4,61 8,99 7,05 9,97 12,68 8,42
Yo Anderung -74,18% | 1104,84% | -6,95% 95,21% | -21,62% | 41,46% 27,23% | -33,65%
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Durchschnittspreise [€/mz2] (Erstverkauf aus Neubau)

2.900
W
2.186
¥ 2.300
o 2.100
3 1.864
< 1:900 (y
1.700
1.500
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
JAHR
Durchschnittspreise [€/m2]
Typ 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Erstverkauf aus Neubau 1.864 2.059 2.096 2.186 2.421 2.393 2.516 2.698
% Anderung 0,88% | 10,50% | 1,79% | 4,26% | 10,76% | -1,15% | 5,12% | 7,25%

Wohnungseigentum - Erstverkauf aus Neubau - ¢ Kaufpreise

. pn s Kaufpreis Wohn- Kaufpreis Baujahr der
Cebedteant | CestrEislelr A b(bereinigt (€} flgche ukl [(?€/m2Fszl.] gertig;tellung
i 39 218.793 100 2.186 2018
MIN | MAX | 120.000 | 440.000 | 64 | 160 | 930 | 2.763 | 2016 | 2019
2018 31 211.148 88 2.421 2019
MIN | MAX | 130.000 | 305.000 54 | 131 1.922 | 2.807 | 2018 | 2020
Erstverkauf o 42 232.806 97 2.393 2019
aus Neubau MIN | MAX | 127.000 | 499.981 52 | 178 | 1.714 | 2.943 | 2018 | 2020
2020 55 224.853 89 2.516 2021
MIN | MAX | 128.400 | 347.000 53 | 117 | 2.097 | 3.188 | 2019 | 2023
2021 38 221.456 83 2.698 2022
MIN | MAX | 122.000 | 377.000 | 44 | 156 | 2.167 | 3.124 | 2020 | 2023
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VERTEILUNG DER VERKAUFE NACH GEMEINDEN
ERSTVERKAUF AUS NEUBAU

M 2017 ®2018 ™ 2019 72020 MW2021
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Verteilung der Verkdufe nach Gemeinden - Erstverkauf aus Neubau

Gemeinde 2017 % Vert. 2018 % Vert. 2019 % Vert. 2020 % Vert. 2021 % Vert.
Friedrichsthal 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 14 25,45% 4 10,53%
GroRrosseln 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00%
Heusweiler 18 46,15% 13 41,94% 13 30,95% 21 38,18% 8 21,05%
Kleinblittersdorf 2 5,13% 0 0,00% 0 0,00% 4 7,27% 5 13,16%
Pittlingen 13 33,33% 9 29,03% 19 45,24% 0 0,00% 0 0,00%
Quierschied 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 2 3,64% 19 50,00%
Riegelsberg 6 15,38% 9 29,03% 9 21,43% 14 25,45% 2 5,26%
Sulzbach 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00%
Volklingen 0 0,00% 0 0,00% 1 2,38% 0 0,00% 0 0,00%
SUMME 39 100,00% 31 100,00% 42 100,00% 55 100,00% 38 | 100,00%
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10.3 Wohnungseigentum - Weiterverkauf

Anzahl der Kauffille (Weiterverkauf)

240
220
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ANZAHL

160

140
120

100
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

JAHR

Anzahl
2016 2017 2018 2019 2020 2021
Weiterverkauf 174 163 155 167 180 193 184 171
o Anderung -5,95% -6,32% -4,91% 7,74% 7,78% 7,22% -4,66% -7,07%

Geldumsatz in Mio. (Weiterverkauf)

22,00

20,00
:
N 18,00
3
= 16,00
(=]
5 14,00 12,98
W
12,00
10,00
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

JAHR

Geldumsatz [Mio. €]

2016 2017 2018 2019 2020 2021
Weiterverkauf 13,00 13,12 12,98 14,78 16,21 17,91 18,54 20,52
o Anderung -10,71% 0,91% -1,06% 13,87% 9,68% 10,45% 3,55% 10,68%
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Durchschnittspreise [€/mz] (Weiterverkauf)

1.600
1.500
1.400
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1.100 p
969
=

@ KAUFPREIS €/m2

900

800
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
JAHR

Durchschnittspreise [€/m 2]

2016 2017 2018 2019 2020 2021
Weiterverkauf 945 969 1.126 1.119 1.155 1.174 1.308 1.539
% Anderung -8,73% 2,48% 16,25% | -0,66% 3,25% 1,68% 11,37% | 17,64%

Unterteilung in Baujahresklassen

In den folgenden Tabellen wurden die geeigneten Kauffille (Kauffalle bei denen Baujahr und
Wohnfliche bekannt sind) im Teilmarkt ,Wohnungseigentum - Weiterverkauf” aus dem
Geschaftsjahr 2021 nach Baujahresklassen unterteilt und durchschnittliche Kaufpreise und
Wohnflachen ermittelt. Eine Differenzierung nach Ausstattung, Stellplatz/Garage, u.a. wurde

nicht vorgenommen.

Wohnungseigentum - Weiterverkauf - ¢ Kaufpreise 2021

« Baujahres- @ Kaufpreis @ Wohnflache @ Kaufpreis
Gebdudeart Klassen st bereinigt [€} (m?] [e/m? Wil.]
ab 2010 8 215.291 90 2.387
MIN | MAX | 88.800 |305.000] 38 | 121 | 1.819 | 2.860
T 36 124.368 75 1.667
MIN | MAX | 53.000 |392.500| 40 | 327 936 | 2.5m
e - Tea 20 128.767 84 1.530
MIN MAX 0.000 | 208.500 60 6 2.106
Weiterverkauf | - | 2 2 | ! o | !
106¢ - 1 27 105.380 80 1.304
9651979 MIN | MAX 43.822 |244.ooo 48 | 180 779 | 2.389
1950 - 1964 5 97.890 96 1.101
MIN | MAX 48.949 | 150.000 35 | 184 815 | 1.394
bis 1949 5 63.447 69 995
MIN | MAX 44.888 | 95.000 50 | 105 467 | 1.561
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VERTEILUNG DER VERKAUFE NACH GEMEINDEN
WEITERVERKAUF
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Verteilung der Verkdufe nach Gemeinden - Weiterverkauf

Gemeinde 2017 % Vert. 2018 % Vert. 2019 % Vert. 2020 % Vert. % Vert.
Friedrichsthal 8 11,27% 5 5,81% 6 5,08% 1 9,48% 6 5,94%
GroRrosseln 0 0,00% 0 0,00% 1 0,85% 1 0,86% 1 0,99%
Heusweiler 10 14,08% 1 1,16% 13 11,02% 13 11,21% 12 11,88%
Kleinblittersdorf 0 0,00% 1 1,16% 4 3,39% 0 0,00% 2 1,98%
Pittlingen 3 4,23% 9 10,47% 14 11,86% 7 6,03% 11 10,89%
Quierschied 3 4,23% 4 4,65% 4 3,39% 4 3,45% 4 3,96%
Riegelsberg 7 9,86% 12 13,95% 14 11,86% 19 16,38% 20 19,80%
Sulzbach 16 22,54% 27 31,40% 28 23,73% 32 27,59% 20 19,80%
Volklingen 24 33,80% 27 31,40% 34 28,81% 29 25,00% 25 24,75%
SUMME 71 100,00% 86 100,00% 118 100,00% 116 100,00% 101 100,00%
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10.4 Wohnungseigentum - Erstverkauf aus Umwandlung

Anzahl der Kauffille (Erstverkauf aus Umwandlung)

25
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15

ANZAHL

10

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
JAHR

Anzahl
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Erstverkauf aus " 1 ,5 16 ] ”
Umwandlung 4 / 4
% Anderung 120,00% | 9,09% | -66,67% | -50,00% | 700,00% | -56,25% | 100,00% | 50,00%

Geldumsatz in Mio. (Erstverkauf aus Umwandlung)

4,50
4,00
3,50
3,00
2,50
2,00

GELDUMSATZ

1,50
1,00
0,50

0,00
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
JAHR

Geldumsatz [Mio. €]

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Erstverkauf aus
Umwandlung

%o Anderung 271,29% | 14,38% | -71,54% | -60,13% | 894,75% | -59,21% | 201,60% | 62,22%

1,54 1,76 0,50 0,20 1,99 0,81 2,45 3,97
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Durchschnittspreise [€/mz2] (Erstverkauf aus Umwandlung)
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Durchschnittspreise [€/m 2]

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Erstverkauf aus
Umwandlung
% Anderung 15,77% | 25,98% 5,31% -2,98% | -31,99% #NV #NV 1,55%

1.507 1.898 1.999 1.940 1.319 #NV 1.804 1.832

Unterteilung in Baujahresklassen

In dem Teilmarktbereich der ,Erstverkdufe nach Umwandlung” lagen zu wenige Kauffalle far

eine Auswertung vor!
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11 Bodenrichtwerte

Gesetzliche Grundlage

Nach § 196 Baugesetzbuch und § 14 der Gutachterausschussverordnung des Saarlandes sind
die ortlichen Gutachterausschiisse gesetzlich zur Festsetzung und Verdffentlichung so
genannter  Bodenrichtwerte  verpflichtet. Demnach ermitteln die saarlandischen
Gutachterausschisse in einem Turnus von zwei Jahren, jeweils zum 01.01 eines jeden geraden
Kalenderjahres, flachendeckende Bodenrichtwerte, schreiben diese fort und veréffentlichen sie

in einer Bodenrichtwertkarte.

Definition

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Grund und Bodens und werden fiir die
Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebietes (Bodenrichtwertzone)
ermittelt. Die Grundsticke innerhalb einer Richtwertzone sollen in ihren Grundsticks-
merkmalen, insbesondere nach Art und Mafd der baulichen Nutzbarkeit weitgehend

ubereinstimmen und im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorweisen.

Ein Bodenrichtwert bezieht sich immer auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines
Grundstiicks, mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick). Zu
diesen Merkmalen gehdren u.a. der Entwicklungszustand, Art und Mafs der baulichen Nutzung,
Bauweise, Zahl der Vollgeschosse, Grundstiickstiefe oder Grundstiicksgrofde. Wertanteile fir
Gebaude und Aufwuchs sind nicht im Bodenrichtwert enthalten. In bebauten bzw. tiberplanten
Gebieten, ist der Bodenrichtwert mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wirde, wenn der

Boden unbebaut ware.

Die Ermittlung der Richtwerte erfolgt fir baureifes Land wie allgemeine und reine Wohngebiete,
Mischgebiete (Wohn- und Geschaftsbereiche), fiir Gewerbe- und Industrieflichen, fir
Sonderbaugebiete, flr Flachen der Land- und Forstwirtschaft und gegebenenfalls auch fur

Rohbauland und Bauerwartungsland.

Sie sind aus den Angaben, der in der Kaufpreissammlung erfassten Kaufvertrage unbebauter
Grundstiicke, und durch zusatzliches sachverstandiges Ermessen abzuleiten und durch den
Gutachterausschuss als Kollektiv zu beschliefien. In kaufpreisarmen Lagen bzw. in Gebieten,
in denen durch o6ffentliche Trager oder Kommunen subventionierte Kaufpreise vorliegen,

werden marktkonforme Kaufpreise anderer vergleichbarer Lagen zur Ableitung herangezogen.
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Grundsatzlich haben Bodenrichtwerte keine bindende Wirkung und werden altlastenfrei
ausgewiesen. Anspriche gegeniber den Tragern der Bauleitplanung, Baugenehmigungs- oder
den Landwirtschaftsbehdrden kdnnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der

Bodenrichtwertzonen noch aus den sie beschreibenden Merkmalen abgeleitet werden.

Auf Grundlage der amtlichen Geobasisdaten werden die Bodenrichtwerte in digitaler Form
dargestellt und konnen bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir jedermann
kostenfrei eingesehen werden. Schriftliche Auskinfte aus der Bodenrichtwertkarte sind

geblhrenpflichtig. AufRerdem wurde unter Federfilhrung der Zentralen Geschaftsstelle der
Gutachterausschiisse des Saarlandes im Internet ein Portal mit den Bodenrichtwerten aller

Ausschiisse des Saarlandes erstellt.

Link zum GeoPortal (BORIS Saarland):
https://geoportal.saarland.de/article/Bodenrichtwerte/
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
der Gemeinde Quierschied

Stichtag: 01.01.2022

L\ i

\\Auf der Brach

A A
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11.1  Generalisierte Bodenrichtwerte

Ubersicht der generalisierten Bodenrichtwerte fiir Wohnbauflachen (WA & WR) in
uberwiegender Lage bezogen auf den Stichtag 01.01.2022

Bodenrichtwert {iberwiegende Lage in € / m=

u bis 90 (min.: 80)
T o1-100

B oo-10
| BEITERPY
|

mehr als 120 (max.: 130)

Saarbriicken
keine Werte (siehe GAA LH SB)

Grofrosseln

115-135

90-100 95 80 70 80
135-195 155 100 75 105
145-175 155 120 90 120
130-185 145 110 95 115
130-155 140 100 75 95
155-195 170 130 110 130
100-130 115 90 70 85
155-165 135 100 75 105

(immer in Abhingigkeit zur GroRe des beschriebenen BRW-Grundstiickes)

Die Bodenrichtwerte kénnen nach Bedarf bei der Geschaftsstelle angefragt werden oder sind
im Internet kostenfrei auch ricklaufig bis ins Jahr 2010 im ,GeoPortal Saarland” unter

https://geoportal.saarland.de/article/Bodenrichtwerte/ einsehbar.
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12 Erforderliche Daten fiir die Wertermittlung

Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) § 193, Absatz 5

(5) Der Gutachterausschuss fiihrt eine Kaufpreissammlung, wertet sie aus und ermittelt
Bodenrichtwerte und sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten. Zu den sonstigen fir die

Wertermittlung erforderlichen Daten gehéren insbesondere

1. Kapitalisierungszinssatze, mit denen die Verkehrswerte von Grundsticken im
Durchschnitt  marktiblich verzinst werden (Liegenschaftszinssdtze), fir die
verschiedenen Grundstiicksarten, insbesondere Mietwohngrundstiicke, Geschafts-

grundstiicke und gemischt genutzte Grundstiicke,

2. Faktoren zur Anpassung der Sachwerte an die jeweilige Lage auf dem Grundsticksmarkt
(Sachwertfaktoren),  insbesondere  fir die  Grundstiicksarten  Ein-  und

Zweifamilienhauser,

3. Umrechnungskoeffizienten fur das Wertverhaltnis von sonst gleichartigen Grundstiicken,

z. B. bei unterschiedlichem Maf der baulichen Nutzung und

4. Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke, insbesondere bezogen auf eine Raum-
oder Flacheneinheit der baulichen Anlage (Gebaudefaktor) oder auf den nachhaltig

erzielbaren jahrlichen Ertrag (Ertragsfaktor).

Die erforderlichen Daten im Sinne der Satze 1 und 2 sind den zustandigen Finanzamtern far

Zwecke der steuerlichen Bewertung mitzuteilen.
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Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 19. Mai 2010

§ 14 Marktanpassungsfaktoren, Liegenschaftszinssatze

(1) Mit Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinssatzen sollen die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst werden, soweit diese nicht auf andere

Weise zu berticksichtigen sind.

(2) Marktanpassungsfaktoren sind insbesondere

1. Faktoren zur Anpassung des Sachwerts, die aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu
entsprechenden Sachwerten abgeleitet werden (Sachwertfaktoren, § 193 Absatz 5 Satz 2

Nummer 2 des BauGB),

2. Faktoren zur Anpassung finanzmathematisch errechneter Werte von Erbbaurechten oder
Erbbaugrundstiicken, die aus dem Verhdltnis geeigneter Kaufpreise zu den
finanzmathematisch errechneten Werten von entsprechenden Erbbaurechten oder Erbbau-

grundstiicken abgeleitet werden (Erbbaurechts- oder Erbbaugrundstiicksfaktoren).

(3) Die Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze, § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1 des
Baugesetzbuchs) sind die Zinssitze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundsticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Sie sind auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und
genutzte Grundsticke unter Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den

Grundsatzen des Ertragswertverfahrens (§§ 17 bis 20) abzuleiten.
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12.1  Erlauterungen zum Ablauf der Nachbewertung von geeigneten Kauffillen

Ablauf der Nachbewertung

Die in der Kaufpreissammlung erfassten Kaufvertrage werden quartalsweise in Listenform
ausgegeben. Es folgt im nachsten Schritt die Einsicht der Bauakten (wenn vorhanden). Hierbei
werden u. a. Daten wie Baujahr, Wohnflache, Gebaudetyp usw. entnommen. Auch fiir Objekte,
die nicht zur Nachbewertung geeignet sind, werden teilweise die o. a. Daten aus den Bauakten
entnommen und anschlieend in die Kaufpreissammlung eingepflegt, da diese wiederum fir

sonstige Auswertungen sehr bedeutsam sein kénnen.

Beispiel einer Datenentnahme aus BauaRten: Abbildung zeigt einen Gebdudequerschnitt

SATTELDACH
50 CRAD DACHNE IENG
ZIEGELE |RDECKUNG

L AT
UNTERSPAREAN
KONTERLATTUNG

PARRIN

VAREDAMUNG
INTERDECKE GIPSKARTON

4

5.80

SCHWIMTENDER ESTRICH
STAHL TRAGERDECKE

=
| &

1 s
|

SCHWIMMENDER ESTRICH
STAHLTRAGERDECKE

STAHLBETON BODENPLATTE

SCHNITT

Nach Sichtung der Bauakten werden die zur Nachbewertung geeigneten Kaufobjekte vor Ort
besichtigt und entsprechende Fragebdgen an die Kaufer (ibergeben. Sollte der neue Eigentiimer
in der Ortlichkeit nicht angetroffen werden, so wird der Fragebogen im Nachgang per Postweg
zugestellt. Danach werden die Daten aus den Bauakten und Fragebdgen auf Plausibilitat
uberprift, wobei es bei Erfordernis im Einzelfall zu telefonischen Rlckfragen oder -die
Zustimmung des Kaufers vorausgesetzt- zu einer weiteren Besichtigung des Objektes kommen
kann. Nach Eingabe der gepriften Daten in die Kaufpreissammlung folgt die Berechnung nach
dem einheitlichen Modell der saarlandischen Gutachterausschiisse und folglich werden durch
diese sog. ,Nachbewertung” Sachwertfaktoren sowie Liegenschafts-zinssatze aus dem

ortlichen Grundstiicksmarkt abgeleitet.
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Erfassungsmaske

der Automatischen Kaufpreissammlung und Kaufpreisauswertung von Sprengnetter
ol x]

Kauf\rertragl Bodenl Boden |l Gebaudelibersicht I Gebaudex’Ertragel Verglemhswertl freie Elngabefelderl Ergebnlsubersmhtl Bearbeﬂungl

= | - | > | w | + | - | v | x___|
Bezeichnung |FOIgenutzung |Eauiahr |fikt. Bauiahrl GHD |F|ND |Hauptgebéudel
L Einfarnilienhaus Einfamilienhaus 1982 1983 =] 36 Ja
— Gebaudedaten
Bezeichnung IEinfamiIienhaus LI B aujahr I 1982 Alter I 33 @j Alz Hauptgebaude festlegen I
Objektzustand: Iteilsaniert 'I Folgenutzung % gleich " abweichend als IElnfamlhenhaus LI

Wiohnflache I 127 mé Mutzflache I e Vermietungssituation: Iunvermnatet l [~ Denkmalschutz El

NHE - Model [MHK 2010 x| Basisiahr m @I Ainz. der Geschosse: |—1
Raurninhalt / Flache |Brutto- Grundflsche [BGF) j I—E.Dz IiE Anz. der Einkeiten im Gebiude: |—1
Mutzungsgruppe I*l Ein- und Zweifamilienhauser j Ainz. der Garagen/Stellplatze insg:l—
Anbauweisen Iuﬂ hreistehand j Unterkellerung: IW %
Standard m ﬁl@l Dachform- Aausbau: Im

E hergiebedarf I kwhinta
‘ nach | j

[ Passivhaus

‘GNDW‘L\I I ER

hachster Yertrag } | x Abbrechen

{ woriger Yertrag Schlizfen

a= Zuriick | i eiter = | ? Hife

Berechnungsmaske der Nachbewertung
(o1

.Kaufvertragl Bodenl Bodenlll Gebsudeiibersicht  Gebaude/Ertrage |Vergleichswert| freie Eingabefelder' Ergebnis'u'bersicht' Eearbeitungl
— Sachwertfaktor

Gebaudesachwerte |§| Sachwert der Gebaude |'IBE.?35,45 £ @

| Aulenaniagen i + Sachwert der Aulenanlagen + |‘|1_5?1,55 £
= Sachwert der Gebaude und Aulenanlagen = |‘| 78.408.00 £
Bodenwert |§| + Boderwert + |?1.995,DD i3
= vorldufiger Sachwert = |250 403,00 £
Besonderheiten |§| - besonders obiektspezifische Grundstiicksmerkmale - IU,UEI £

@ Sachwertfakhar k, 0.96

— Liegenschaftszinzzatz

Ettrdige | @ Rohertrag f9.08.00 g
Bodenwert | @l Bodenwert [71.995.00 £
Besonderheiten |§| bezondere objektspezifizche Gundstiicksmerkmale - ID,DEI £

@ Liegenschaftszingsatz P; 1,60
él pauschaler Wert von Nebengebiuden I £

( woriger Yertrag

nachster YWertrag } | x Abbrechen Schliefen

= Zuriick | ‘Weiter == | ‘? Hilre
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Grafische Darstellung / Verteilung der Sachwertfaktoren

Schit 1 | schan2 | Schin 3|
Disgramm

Sachwerttsktor
E
.
+
-
*s
.

o + ¥ : -
50 ~ s

0,80

0,70

0,60

50.000,00 10000000  150.00000  200.00000  :

Ansicht

‘ @ Vegiten | Gincadansct: | Beschitng [ Legends

An dieser Stelle mochten wir gerne die Gelegenheit nutzen, uns bei der Unteren

Bauaufsichtsbehdorde des Regionalverbandes sowie der Mittelstadt Volklingen fir deren

Unterstltzung bei der Einsicht der Bauakten zu bedanken. Ebenfalls bedanken wir uns bei den

Birgerinnen und Birgern fur die Mitarbeit beim Ausfillen der Fragebogen.

Wichtiger Hinweis:

Fir die Anwendung der vom Gutachterausschuss veroffentlichten wertrelevanten Daten ist

ausdricklich zu beachten, dass die Modellkonformitdt unbedingt gewahrt werden sollte und

eine kritische sachverstandige Wirdigung aller angegebenen Daten erforderlich ist. Das Modell

zur Ermittlung wertrelevanter Daten aus dem Leitfaden zur einheitlichen Erfassung und

Auswertung der Kaufvertrage wird nachfolgend aufgefihrt.
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12.2 Ableitungsmodell Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser

Folgende Tabelle zeigt das angewendete Ableitungsmodell:

Veroffentlichungsdatum

30.11.2022

Ein und Zweifamilienhauser

Objektart freistehende, Reihen- und Reihenendhauser,
Doppelhaushalften
Kaufvertrage des gewohnlichen Geschaftsverkehrs
Voraussetzungen

kein Neubau (Untersuchungsjahr -1 Jahr)

Normalherstellungskosten
(NHK)

NHK 2010 (SW-RL)

- Differenzierung nach Gebaudeart, Unterkellerung,
Dachform*

- Geschosszahl, Geschosshdhe

- Massivbauweise

- Standardstufe

- Anpassung an die Objektgrofse **

Bezugsgrofie

Bruttogrundflache nach DIN 277:2005

Baupreisindex (BPI)

aktueller (quartalsweise) Index zum Beurkundungsdatum des
statistischen Bundesamtes (Deutschland insgesamt)

Gesamtnutzungsdauer (GND)

gewichtet entsprechend der Standardstufe

Restnutzungsdauer (RND)

GND - Alter ggf. nach sachverstandigem Ermessen mit
modifizierter RND

Alterswertminderungsfaktor

Linear (GND/RND)

Regionalfaktor

1,0

besonders zu veranschl.
Bauteile / Einrichtungen

nach Erfahrungssatzen ansetzen, ggf. pauschalieren der im
ublichen Umfang vorhandenen Bauteile ***

Aufsenanlagen

prozentual: 3% - 8% des Sachwertes der baulichen Anlagen

Nebengebaude

wertmafdig beriicksichtigt

Bodenwert

lage- und grofdenangepasstes Bodenrichtwertniveau, inkl.
Erschliefdungskosten

besondere objekt-
spezifische Grundstiicks-
merkmale (boG)

fiktiv schadensfreie Objekte bzw. Objekte ohne besonderen
Werteinfluss

* siehe Anlage 3 aus dem Entwurf der SW-RL Stand: 11.06.2012

**x siehe Kapitel 16.4, Anpassung der NHK an die ObjektgroRe (nach Sprengnetter)

**%x  siehe Anlage 1 aus dem Entwurf der SW-RL Stand. 11.06.2012
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12.2.1 Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser (freistehend)

Im Zuge der Ableitung der wertrelevanten Daten fiir Ein- und Zweifamilienhauser wurden die

Sachwertfaktoren aufgrund ihrer unterschiedlichen Anbauweisen untersucht. Hierbei konnten
im Auswertungszeitraum 2020 - einschliefSlich Juni 2022 signifikante Wertunterschiede

zwischen freistehenden und angebauten Objekten festgestellt werden.

Anhand der

nachbewerteten Kauffdlle ergab sich aus der Analyse zur Ableitung der Sachwertfaktoren

folgende Stichprobe fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser:

Stichprobe:

118 nachbewertete Kaufvertrage aus 2020 bis Juni 2022

Objektart:

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Bestimmtheitsmaf: 0,66

Merkmal Spanne Mittelwert/Median
vorlaufiger Sachwert 39.543 € - 642.869 € 275.704 € [ 265.452 €
angepasster BRW 56 €/m2 - 182 €/m> 106 €/m2 / 105 €/m2
Baujahr 1878 - 2019 1969 / 1973
fiktives Baujahr 1962 - 2019 1983 / 1980
Gesamtnutzungsdauer 61 - 75 Jahre 69 / 68 Jahre
Restnutzungsdauer 9 - 70 Jahre 32 / 28 Jahre
Ausstattungsstandard 1,2 - 4,0 2,8/ 2,7
Wohnflache 40 M2 - 300 M2 138 m2 / 130 m2

bereinigte Grundstucksflache

143 M2 - 1.539 M2

640 m2 / 600 m2

Verteilung der Stichprobe im Regionalverband Saarbriicken
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70,00 €/m2 90,00 €/m2 110,00 €/m?2 130,00 €/M2 === 150,00 €/mM2

1,80
1,70
1,60
1,50
1,40
1,30

1,20

Sachwertfaktor ki

1,10

1,00

0,90

0,80
(0} 100.000 200.000 300.000 400.000 500.000 600.000

vorlaufiger Sachwert [€]

vorlaufiger lage- und grofsenangepasster Bodenrichtwert
Sachwert in € 70,00 €/m? 90,00 €/m2 110,00 €/m? 130,00 €/m? 150,00 €/m?

50.000 1,43 1,52

75.000 1,31 1,39

100.000 1,23 1,30 1,36

125.000 1,17 1,24 1,29

150.000 1,13 1,19 1,23

175.000 1,09 1,15 1,19 1,23 1,26
200.000 1,06 1,11 1,15 1,19 1,22
225.000 1,03 1,08 1,12 1,16 1,19
250.000 1,01 1,06 1,10 1,13 1,16
275.000 0,99 1,03 1,07 1,10 1,13
300.000 0,97 1,01 1,05 1,08 1,11
325.000 0,95 1,00 1,03 1,06 1,09
350.000 0,94 0,98 1,01 1,04 1,07
375.000 0,92 0,96 1,00 1,03 1,05
400.000 0,91 0,95 0,98 1,01 1,04
425.000 0,90 0,94 0,97 1,00 1,02
450.000 0,96 0,98 1,01
475.000 0,97 0,99
500.000 0,98
525.000 0,97
550.000 0,96

Formel zur Berechnung der Sachwertfaktoren
K = KP +/- boG
v SW

boG: besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
k: Sachwertfaktor v.SW: vorlaufiger Sachwert KP: Kaufpreis
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12.2.2 Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser (angebaut)

Folgende Stichprobe ergab sich fiir ein- oder beidseitig angebaute Ein- und Zweifamilienhaduser:

Stichprobe:

116 nachbewertete Kaufvertrage aus 2020 bis Juni 2022

Objektart:

ein- oder beidseitig angebaute
Ein- und Zweifamilienhauser

Bestimmtheitsmaf3: 0,49

Merkmal

Spanne

Mittelwert/Median

vorlaufiger Sachwert

47.169 € - 366.566 €

168.168 € [ 162.892 €

angepasster BRW

65 €/m2 - 199 €/m2

103 €/m2 / 99 €/m2

Baujahr 1880 - 2006 1950 / 1956
fiktives Baujahr 1965 - 2012 1978 / 1976
Gesamtnutzungsdauer 62 - 72 Jahre 67 / 67 Jahre
Restnutzungsdauer 9 - 56 Jahre 24 [ 23 Jahre
Ausstattungsstandard 1,4 - 3,5 2,5/ 2,5
Wohnflache 45 M2 - 260 M2 114 m2 / 110 m2

bereinigte Grundsticksflache

95 M2 - 920 M2

406 m2 / 396 m2

Verteilung der Stichprobe im Regionalverband Saarbriicken
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5,00 €/M2 100,00 €/m?2 = 125,00 €/m2 150,00 €/m2
1,60
1,50
1,40
<
« 1,30
2
>
o
£ 1,20
(5]
3
=
S 1,10
(72}
1,00
0,90
0,80
50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000
vorlaufiger Sachwert [€]
vorlaufiger lage- und gréenangepasster Bodenrichtwert
Sachwert in € 75,00 €/m? | 100,00 €/m= | 125,00 €/m* | 150,00 €/m?
50.000 1,39
75.000 1,22 1,31
100.000 1,18 1,25 1,32 1,36
125.000 1,14 1,21 1,27 1,32
150.000 1,11 1,18 1,24 1,28
175.000 1,09 1,16 1,21 1,25
200.000 1,07 1,13 1,18 1,22
225.000 1,06 1,12 1,16 1,20
250.000 1,04 1,10 1,14 1,18
275.000 1,03 1,08 1,13 1,16
300.000 1,02 1,07 1,11 1,15
325.000 1,00 1,06 1,10 1,13
350.000 0,99 1,05 1,09 1,12
375.000 1,11

Formel zur Berechnung der Sachwertfaktoren
K = KP +/- boG
v SW

boG: besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
k: Sachwertfaktor v.SW: vorlaufiger Sachwert KP: Kaufpreis
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12.3 Ableitungsmodell Liegenschaftszinssatze fiir Ein- und Zweifamilienhdauser

Nachfolgend wird das Ableitungsmodell fiir Liegenschaftszinssatze beschrieben:

Veroffentlichungsdatum

30.11.2022

Ein- und Zweifamilienhduser (freistehend sowie ein- und

oyehet beidseitig angebaut)

Nutzung Eigennutzung, in der Regel unvermietet
Objektgrofie Wohnflache

Rohertrag marktibliche erzielbare Ertrage aus Mieten

Bewirtschaftungskosten

nach Ertragswert-Richtlinie (EW-RL) vom 12.11.2015 *

Reinertrag

Rohertrag abziiglich Bewirtschaftungskosten

Gesamtnutzungsdauer |Gewichtet entsprechend der Standardstufe
Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer abziglich Alter des Gebaudes
Bodenwert lage- gnd grofdenangepasstes Bodenrichtwertniveau, inkl.
Erschliefdungskosten
b. 0. G besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
R (moglichst schadensfreie Objekte)

Formel RE g-1 » KP+boG-BW .,

. . p [%] = ( - ) * 100
Liegenschaftszinssatz KP + boG qRN\D - 1 KP + boG
* siehe Kapitel 16.5: Bewirtschaftungskosten - Modellwerte gemafs EW-RL, Anlage 1

KP Kaufpreis

RE Reinertrag

BW Bodenwert

p Liegenschaftszinssatz
q Zinsfaktor 1 + p / 100

RND  Restnutzungsdauer

boG  besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
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12.3.1 Liegenschaftszinssatze fiir Ein- und Zweifamilienhauser (freistehend)

Im Zuge der Ableitung der wertrelevanten Daten fiir Ein- und Zweifamilienhauser wurden die
Liegenschaftszinssatze aufgrund ihrer unterschiedlichen Anbauweisen untersucht. Hierbei
konnten im Auswertungszeitraum 2020 - einschliefdlich Juni 2022 signifikante Wertunterschiede
zwischen freistehenden und angebauten Objekten festgestellt werden. Anhand der
nachbewerteten Kauffalle ergab sich aus der Analyse zur Ableitung der Sachwertfaktoren
folgende Stichprobe:

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Beschreibung Mittelwerte
Anzahl 79
angepasster Bodenrichtwert 110 €/mz
Baujahr 1976
Restnutzungsdauer 38 Jahre
monatliche Nettokaltmiete / m?2 6,60 €/m=
Wohnflache 183 m2

Liegenschaftszinssatze fiir EFH und ZFH (freistehend)
Liegenschaftszinssatz

= 0 10 20 30 40 5o 60 70 80
Restnutzungsdauer (RND)

RND Liegenschaftszinssatz
10 0,48*
15 0,90*
20 1,19
25 1,42
30 1,60
35 1,76
40 1,89
45 2,01
50 2,12
55 2,22
60 2,31
65 2,39%
70 2,46*

* aufgrund der geringen Anzahl von nachbewerteten Kauffallen sind die Daten mit einer besonderen
sachverstandigem Wirdigung anzuwenden
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12.3.2 Liegenschaftszinssatze fiir Ein- und Zweifamilienhiuser (angebaut)

Folgende Stichprobe ergab sich fiir ein- oder beidseitig angebaute Ein- und Zweifamilienhaduser:

Ein- oder beidseitig angebaute Ein- und Zweifamilienhauser
Beschreibung Mittelwerte
Anzahl 69
angepasster Bodenrichtwert 104 €/mz
Baujahr 1951
Restnutzungsdauer 27 Jahre
monatliche Nettokaltmiete / m?2 6,45 €/m=
Wohnflache 136 M2

Liegenschaftszinssatze fiir EFH und ZFH (angebaut)
Liegenschaftszinssatz

0 10 20 30 40 50 60 70 80
Restnutzungsdauer (RND)

RND Liegenschaftszinssatz
10 0,78*
15 1,07*
20 1,28
25 1,45
30 1,58
35 1,69
40 1,79
45 1,88
50 1,96
55 2,03
60 2,09
65 2,15%
70 2,20%

* aufgrund der geringen Anzahl von nachbewerteten Kauffallen sind die Daten mit einer besonderen
sachverstandigem Wirdigung anzuwenden
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13 Vergleichswertermittlung

Fir die Ermittlung der Vergleichswerte wurden geeignete Kauffalle der Jahre 2015 - Juni 2022
verwendet. Die Datensatze wurden auf Plausibilitat geprift und mit Hilfe mathematisch-
statistischer Verfahren (multiple Regression) ausgewertet.

Hierbei wurden die folgenden wertrelevanten Merkmale festgestellt:

e Baujahr

Wohnflache

Angepasster Bodenrichtwert (Lage)

Ausstattungsstandard

Gebdudetyp (Ein- und Zweifamilienhduser - freistehend oder angebaut)
Bauweise (Massiv- oder Fertighaus)

Unterkellerung (ja/nein)

Bereinigte Grundsticksflache

e Verkaufsjahr (Bewertungsstichtag)

Insgesamt standen 559 geeignete Kaufvertrage zur Ableitung der Vergleichswerte zur

Verfligung. Die Stichprobe beschreibt sich wie folgt:

Stichprobe: 559 nachbewertete Kaufvertrige aus 2015 - Juni 2022
Obiektart: Ein- und Zweifamilienhduser bzw. Einfamilienhauser mit ELW
) . freistehend, Doppelhaushalften, Reihenhauser, Reihenendhauser
Merkmal Spanne

50.000 € - 470.000 €

DEEliliziel UplEs (fiktiv schadensfrei, ohne BoG's)

bereinigter Kaufpreis in €/m? Wfl. 350 €/m2 - 3.750 €/m2
angepasster Bodenrichtwert 48 €/mz - 173 €/m2
Baujahr 1894 - 2019
Ausstattungsstandardstufe nach NHK 2010 1,20 - 4,10
Wohnflache 68 m2 - 285 m2
bereinigte Grundstiicksflache 89 mz2 - 1.177 m2

Die einzelnen Kauffalle wurden normiert woraus sich folgendes Normobjekt ergab:

Beschreibung des Normobjektes

Gebaudetyp Ein- und Zweifamilienhaus freistehend
angepasster Bodenrichtwert 90 €/m?
bereinigte Grundstiicksflache 550 m?
Baujahr 1975
Ausstattungsstandardstufe 2,7
Wohnflache 150 m?
Keller ja
Fertighaus nein
Stichtag 2020
Garage wenn vorhanden, im Kaufpreis enthalten!

Fiir das Normobjekt ergab die Berechnung einen Kaufpreis von 222.772,- €
Die Standardabweichung betragt 32.871,- €, wobei der Variationskoeffizient bei 0,147 liegt.
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Umrechnungskoeffizienten

Wohnflache | Koeffizient ASST Koeffizient Baujahr Koeffizient angep. BRW | Koeffizient
70 0,74 1,2 0,54 1950 0,94 50 0,78
75 0,76 1,3 0,57 1955 0,95 55 0,81
80 0,78 1,4 0,61 1960 0,96 60 0,84
85 0,80 1,5 0,64 1965 0,97 65 0,87
90 0,32 1,6 0,67 1970 0,99 70 0,89
95 0,83 1,7 0,70 1975 1,02 75 0,92
100 0,35 1,8 0,74 1980 1,05 80 0,94
105 0,87 1,9 0,77 1985 1,08 85 0,97
110 0,89 2,0 0,80 1990 1,12 90 0,99
115 0,91 2,1 0,33 1995 1,16 95 1,01
120 0,92 2,2 0,86 2000 1,21 100 1,03
125 0,94 2,3 0,39 2005 1,26 105 1,05
130 0,95 2,4 0,92 2010 1,31 110 1,07
135 0,97 2,5 0,95 2015 1,37 115 1,09
140 0,98 2,6 0,98 2020 1,43 120 1,11
145 1,00 2,7 1,01 125 1,13
150 1,01 2,8 1,04 ber. Grundstiicksfl. | Koeffizient 130 1,14
155 1,02 2,9 1,07 200 0,79 135 1,16
160 1,03 3,0 1,10 250 0,833 140 1,17
165 1,05 3,1 1,13 300 0,86 145 1,18
170 1,06 3,2 1,16 350 0,89 150 1,20
175 1,07 3,3 1,19 400 0,92 155 1,21
180 1,08 3,4 1,21 450 0,95 160 1,22
185 1,09 3,5 1,24 500 0,98 165 1,23
190 1,10 3,6 1,27 550 1,01 170 1,24
195 1,10 3,7 1,30 600 1,03 175 1,24
200 1,11 3,8 1,32 650 1,06 180 1,25
205 1,12 3,9 1,35 700 1,08 185 1,26
210 1,13 4,0 1,37 750 1,11 190 1,26
215 1,13 4,1 1,40 800 1,13 195 1,27
220 1,14 850 1,15 200 1,27
225 1,15 Bewertungs- - 900 1,17

. Koeffizient = .
230 1,15 stichtag 950 1,19 Gebaudetyp | Koeffizient
235 1,15 2015 0,99 1000 1,21 EFH freistehend 1,00
240 1,16 2016 0,97 1050 1,23 ZFH freistehend 0,92
245 1,16 2017 1,00 1100 1,25 EFH angeb. 0,95
250 1,16 2018 0,99 1150 1,26 ZFH angeb. 0,91
255 1,17 2019 1,01 1200 1,28
260 1,17 2020 1,00 Keller Koeffizient
265 1,17 2021 0,98 Gemeinde Koeffizient ja 1,00
270 1,17 2022 1,03 Friedrichsthal 0,99 nein 0,92
275 1,17 Grofdrosseln 0,97
280 1,17 Heusweiler 1,00 Fertighaus | Koeffizient
285 1,17 Kleinblittersdorf 0,99 Fertighaus ja 0,99
Piittlingen 1,01 Fertighaus nein 1,00
Quierschied 1,00
Riegelsberg 0,98
Sulzbach 1,03
Vélklingen 1,00
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Anwendungsbeispiel:

Beschreibung des Bewertungsobjektes:

e (Gebaudetyp: Einfamilienhaus, freistehend
e Bauweise: massiv

e Baujahr: 1990

e Wohnflache: 170 m?

e Ausstattungsstandard: 2,8

e Angepasster BRW: 100 €/m?

o Keller: unterkellert

e Bereinigte Grundsticksflache: 650 m?2

e (Gemeinde: Quierschied

e Bewertungsstichtag 2022

Berechnungsbeispiel:

222.772,00 € Kaufpreis Normobjekt (Ausgangswert)

X 1,00 Gebaudetyp (freistehend)
X 1,00 Fertighaus (nein)
X 1,12 Baujahr (1990)
X 1,06 Wohnflache (170 m?)
X 1,04 Ausstattungsstandard (2,8)
X 1,03 angepasster Bodenrichtwert (100 €/m?)
X 1,00 Keller (ja)
X 1,06 bereinigte Grundstiicksflache (650 m?)
X 1,00 Gemeinde (Quierschied)
X 1,03 Bewertungsstichtag (2022)

= 309.312,98 € ermittelter Vergleichswert

rd. 309.000,00 € Vergleichswert gerundet

Mit Hilfe des Vergleichswertrechners kann der ungefahre Wert einer Immobilie, bezogen auf
Ein- und Zweifamilienhauser, im Regionalverband Saarbriicken ermittelt werden.

Der ermittelte Vergleichswert bezieht sich auf schadensfreie Objekte und kann mit einer
Genauigkeit von +/- 15% variieren. Er beriicksichtigt keine besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale wie z.B. Rechte und Belastungen, Bauschaden, usw. diese missen ggf.

separat beriicksichtigt werden.

Die Ermittlung des Vergleichswertes stellt das ungefahre Preisniveau einer Immobilie im
Regionalverband Saarbriicken dar und kann nicht als Ersatz fiir eine Verkehrswertermittlung

nach § 194 BauGB genutzt werden.

Im Bedarfsfall sollte ein Verkehrswertgutachten bei einer/einem Sachverstandigen oder beim
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fir den Regionalverband Saarbriicken in Auftrag
gegeben werden.
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14 Kaufpreise fiir Garagen

Zwischen 2010 und 2021 wurden im Regionalverband Saarbriicken 83 zur weiteren Auswertung
geeignete Garagenverkaufe (bebaute Grundstiicke/kein Teileigentumsverkauf) verzeichnet.
Zur Auswertung kamen dabei drei unterschiedliche Garagentypen:

1. Garagen im Garagenhof mit Anteilen an der Garagenflache
2. Einzel- oder Reihengaragen auf einem separaten Grundstick
3. Garagengebaude, die mit der Grundsticksflache annahernd gleich sind

Die Kauffalle wurden dabei einmal nach Verkaufen pro Jahr und zum anderen nach
Stadten/Gemeinden ausgewertet.

Dargestellt wird dabei jeweils die Anzahl der Kauffalle, der Mindestwert, der Maximalwert und der
Mittelwert pro Garage sowie die bereinigte Grundstiicksflache pro Garage mit den entsprechenden

Werten.
Jahr Anza"m bereinigter Kaufpreis pro Garage [€] bereinigte g:;;;:t[l:nd:]sﬂache e
Kauffalle . . . .
Min Max Mittelwert Min Max Mittelwert
2010 5 2.000,00 9.750,00 5.805,20 18,00 27,00 20,00
2011 5 2.500,00 6.700,00 4.340,00 15,00 33,33 26,67
2012 7 2.450,00 10.000,00 6.843,75 30,00 76,25 42,71
2013 11 2.500,00 7.881,00 4.237,67 18,00 82,40 32,58
2014 4 3.000,00 4.300,00 3.625,00 17,67 31,00 21,42
2015 6 1.000,00 4.650,00 3.099,00 26,00 32,00 30,17
2016 9 2.000,00 13.000,00 6.152,78 17,00 103,75 43,31
2017 6 2.000,00 6.000,00 4.600,00 18,00 48,00 29,86
2018 7 1.125,00 22.500,00 8.252,55 15,00 54,50 30,26
2019 12 2.000,00 10.274,00 5.375,85 17,00 147,00 51,88
2020 4 2.150,00 8.000,00 4.787,50 23,00 98,00 44,75
2021 7 3.000,00 9.332,50 6.177,98 18,00 166,25 63,17
GESAMT 83 1.000,00 22.500,00 5.373,37 15,00 166,25 38,34
bereinigter Kaufpreis pro Garage [€] bereinigte Grundstiicksflache pro
Gemeinde K’;E?;l‘l'e Garage [m]
Min Max Mittelwert Min Max Mittelwert

Friedrichsthal 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Grofdrosseln 4 2.644,00 6.100,00 3.781,83 18,00 147,00 52,75
Heusweiler 2 1.125,00 9.500,00 5.312,50 15,00 50,00 32,50
Kleinblittersdorf 4 2.000,00 10.000,00 4.675,00 18,00 30,00 21,75
Pittlingen 4 5.000,00 10.000,00 7.091,67 15,00 47,00 28,08
Quierschied 11 1.000,00 13.000,00 4.677,27 17,00 98,00 34,98
Riegelsberg 4 4.000,00 9.750,00 5.842,63 18,00 125,00 50,75
Sulzbach 14 1.500,00 22.500,00 5.881,49 17,67 96,00 37,27
Volklingen 46 2.000,00 10.274,00 5.454,30 17,00 166,25 39,61
GESAMT 83 1.000,00 22.500,00 5.373,37 15,00 166,25 38,34
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15 Auswertung von Angebotsmieten
15.1 Auswertung von Angebotsmieten fiir Wohnhauser

Als Grundlage der Datenanalyse diente das Online Portal ,,GeoMap“. Dieses Portal sammelt Annoncen
verschiedener andere Immobilien-Portale, wie u.a Immobilienscout 24, Immonet oder ebay-
Kleinanzeigen. Die Daten wurden auf Vollstandigkeit und Eignung untersucht und bereinigt. Doppelte
Anzeigen wurden ebenfalls beseitigt, hierdurch kam jede Anzeige nur einmal zur Auswertung. Einige
Anzeigen erschienen erst nach Reduzierung der Angebotsmiete nicht mehr in der Zeitung, was auf eine
gewisse , Marktregulierung” schliefden lasst. Nach Bereinigung der Ausreifser standen fiir den Zeitraum
Juni 2020 - Mai 2022 letztendlich noch 126 Angebotsmieten zur Verfiigung.

Beschreibung der Stichprobe / Beschreibung des Normobjektes:

Stichprobe: 126 Angebotsmieten aus Juni 2020 bis Mai 2022
Objektart: Reihenhaus, Reihenendhaus und Doppelhaushilfte (Einfamilienhaus) und
Einfamilienhaus freistehend, Zweifamilienhaus und Bungalow
Merkmal Spanne Mittelwert / Median Standardabweichung
Miete / Monat 310 € - 1.700 € 906 € [ 850 € 291 €
Miete / m? 2,38 €/m? - 10,91 €/m? 6,92 €/m? [/ 6,80 €/m? 1,59 €/m?
Wohnflache 52 m? - 286 m? 134 m? [ 128 m? 27 m?

Die einzelnen Angebotsmieten wurden normiert, woraus sich folgendes Normobjekt ergab:

Beschreibung des Normobjektes

Typ Reihenhaus, Reihenendhaus und Doppelhaushilfte (Einfamilienhaus)
Wohnflache 135 m?
Keller ja
Gaste-WC nein

Kiiche nein
Balkon/Terrasse ja
Fufbodenheizung nein
Garage/Stellplatz ja
Garten ja
Gemeinde Vélklingen
Stichtag 2021

Fiir das Normobjekt ergab die Berechnung einen Mietpreis von 866,- €

Die Standardabweichung betragt 246,- €, wobei der Variationskoeffizient bei 0,284 liegt.

Preisindex Wohnungsmieten Regionalverband Saarbriicken

Preisindex
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Auswertung von Angebotsmieten

Umrechnungskoeffizienten

Keller Koeffizient
ja 1,00
nein 1,14

Gaste-WC Koeffizient
ja 1,03
nein 1,00

Kiiche Koeffizient
ja 1,04
nein 1,00

Balkon/Terrasse Koeffizient

ja 1,00

nein 0,98

FuRbodenheizung | Koeffizient

Ja 1,13

nein 1,00

Garage/Stellplatz | Koeffizient

Gemeinde Koeffizient Wohnflache | Koeffizient
Friedrichsthal 0,99 80 m? 0,72
GroRrosseln 0,84 85 m? 0,74

Heusweiler 0,83 90 m? 0,76

Kleinblittersdorf 0,99 95 m? 0,79

Piittlingen 0,90 100 m? 0,81
Quierschied 1,01 105 m? 0,84
Riegelsberg 1,10 110 m? 0,86

Sulzbach 0,99 115 m? 0,89

Vélklingen 1,00 120 m? 0,92

125 m? 0,94
130 m? 0,97
135 m? 1,00
140 m? 1,03
145 m? 1,06
150 m? 1,09
155 m? 1,11
160 m? 1,14
165 m? 1,17
170 m? 1,20
175 m? 1,22
180 m? 1,25
185 m? 1,27
190 m?2 1,30
195 m? 1,32
200 m? 1,34

Berechnungsbeispiel:

ja 1,00
nein 0,96

Garten Koeffizient
ja 1,00
nein 0,96

866 € Kaufpreis Normobjekt (Ausgangswert)
X 1,01 Gemeinde (Quierschied)
X 1,06 Wohnflache (145 m?)
X 1,00 Keller (ja)
X 1,03 Gaste-WC (ja)
X 1,04 Kiiche (ja)
X 1,00 Balkon/Terrasse (ja)
X 1,00 FuRbodenheizung (nein)
X 1,00 Garage/Stellplatz (ja)
X 1,00 Garten (ja)
= 993,15 € ermittelter Vergleichswert
= 6,85 €/m? NKM in €/m?2 (Vergleichswert/Wohnfliche)

Mit Hilfe des Angebotsmietwertrechners kann das ungefahre Preisniveau fiir Angebotsmieten, bezogen

auf die zuvor genannte Stichprobe, im Regionalverband Saarbriicken ermittelt werden. Der ermittelte

Vergleichswert fiir Angebotsmieten bezieht sich auf die angegebenen Merkmale und kann mit einer

Genauigkeit von +/- 28% variieren.
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15.2 Auswertung von Angebotsmieten fiir Wohnungen

Als Grundlage der Datenanalyse diente das Online Portal ,,GeoMap“. Dieses Portal sammelt Annoncen
verschiedener andere Immobilien-Portale, wie u.a Immobilienscout 24, Immonet oder ebay-
Kleinanzeigen. Die Daten wurden auf Vollstandigkeit und Eignung untersucht und bereinigt. Doppelte
Anzeigen wurden ebenfalls beseitigt, hierdurch kam jede Anzeige nur einmal zur Auswertung. Einige
Anzeigen erschienen erst nach Reduzierung der Angebotsmiete nicht mehr in der Zeitung, was auf eine
gewisse , Marktregulierung” schliefden lasst. Nach Bereinigung der Ausreifser standen fiir den Zeitraum

April 2020- Marz 2022 letztendlich noch 4.594 Angebotsmieten zur Verfligung.

Beschreibung der Stichprobe / Beschreibung des Normobjektes:

Stichprobe: 4.594 Angebotsmieten aus 2019 bis Madrz 2022
Objektart: Mietwohnung
Merkmal Spanne Mittelwert / Median Standardabweichung
Miete / Monat 115 € - 950 € 482 € [ 460 € 137 €
Miete / m? 2,14 €/m? - 16,00 €/m? 6,68 €/m? [ 6,49 €/m? 1,49 €/m?
Wohnflache 19 m2 - 289 m? 75 m? [/ 72 m? 24 m?

Die einzelnen Angebotsmieten wurden normiert, woraus sich folgendes Normobjekt ergab:

Beschreibung des Normobjektes

Typ Mietwohnung
Wohnflache 75 m?

Keller nein
Gaste-WC nein
Kiiche nein
Balkon/Terrasse nein
Personenaufzug nein
Garage/Stellplatz nein
Garten nein

Gemeinde Vélklingen
Stichtag 2021

Fiir das Normobjekt ergab die Berechnung einen Mietpreis von 505,- €

Die Standardabweichung betragt 109,- €, wobei der Variationskoeffizient bei 0,2165 liegt.

Preisindex Wohnungsmieten Regionalverband Saarbriicken
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Auswertung von Angebotsmieten

Umrechnungskoeffizienten

Keller Koeffizient
ja 0,97
nein 1,00

Gaste-WC Koeffizient
ja 1,05
nein 1,00

Kiiche Koeffizient
ja 1,02
nein 1,00

Balkon/Terrasse | Koeffizient

ja 1,05

nein 1,00

Personenaufzug | Koeffizient

ja 1,12

nein 1,00

Garage/Stellplatz | Koeffizient

Gemeinde Koeffizient Wohnflache | Koeffizient
Friedrichsthal 0,98 30 m? 0,62
Grofdrosseln 0,97 35 m? 0,65

Heusweiler 1,04 40 m? 0,69

Kleinblittersdorf 1,05 45 m? 0,73

Piittlingen 1,05 50 m? 0,77
Quierschied 1,00 55 m? 0,81
Riegelsberg 1,10 60 m? 0,86

Sulzbach 1,01 65 m? 0,90

Vélklingen 1,00 70 m? 0,95

75 m? 1,00
80 m? 1,05
85 m? 1,10
90 m? 1,16
95 m? 1,21
100 m? 1,26
105 m? 1,31
110 m? 1,36
115 m? 1,40
120 m? 1,44
125 m? 1,47
130 m? 1,49

Berechnungsbeispiel:

ja 1,03
nein 1,00
Garten Koeffizient
ja 1,03
nein 1,00

505 € Kaufpreis Normobjekt (Ausgangswert)
X 1,04 Gemeinde (Heusweiler)
X 1,10 Wohnflache (85 m?)
X 0,97 Keller (ja)
X 1,05 Gaste-WC (ja)
X 1,02 Kiiche (ja)
X 1,05 Balkon/Terrasse (ja)
X 1,00 Personenaufzug (nein)
X 1,03 Garage/Stellplatz (ja)
X 1,03 Garten (ja)
= 668,53 € ermittelter Vergleichswert
= 7,87 €/m? NKM in €/m?2 (Vergleichswert/Wohnfliche)

Mit Hilfe des Angebotsmietwertrechners kann das ungefahre Preisniveau fiir Angebotsmieten, bezogen

auf die zuvor genannte Stichprobe, im Regionalverband Saarbriicken ermittelt werden. Der ermittelte

Vergleichswert fiir Angebotsmieten bezieht sich auf die angegebenen Merkmale und kann mit einer

Genauigkeit von +/- 22% variieren.
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15.3 Auswertung von Angebotsmieten fiir Gewerbeflachen

Als Grundlage der Datenanalyse diente das Online Portal ,,GeoMap“. Dieses Portal sammelt Annoncen

verschiedener andere Immobilien-Portale, wie u.a Immobilienscout 24, Immonet oder ebay-

Kleinanzeigen. Die Daten wurden auf Vollstandigkeit und Eignung untersucht und bereinigt. Doppelte
Anzeigen wurden ebenfalls beseitigt, hierdurch kam jede Anzeige nur einmal zur Auswertung. Einige
Anzeigen erschienen erst nach Reduzierung der Angebotsmiete nicht mehr in der Zeitung, was auf eine

gewisse ,Marktregulierung” schliefden lasst.

15.3.1 Mieten fiir Biiro/Praxis

Datenzeitraum: August 2020 bis August 2022
NF [mz] Miete [€/m2]
Anzahl 151 151
Min 25,00 3,23
Max 589,00 11,60
Mittelwert 141,21 6,95
Median 116,00 6,94
StabW.S 102,56 1,59
Miete [€/m2]
NF [m2] Formel: y = 10,582x%"
25 7,79
50 7,30
75 7,02
100 6,33
125 6,69 Mieten fiir Biiro/Praxis |V 29580/
150 6,57 i
14,00 €
175 6,48
12,00 € ®
200 6,40 9 ]
o 6.33 w 10,00 € ®
250 6,26 . 800€ N %9
A - E 6,00 € " 4 o T 4 a
75 6,21 ™) ® °
300 6,16 4,00 € e ¢
325 6,11 2,00 €
: 0,00 €
350 6,07 100 200 300 400 500 600 700
2 6,03 Nutzfliche [m2]
400 5,99
425 5,95
450 5,92
475 5,89
500 5,86
525 5,84
550 5,81
575 5,79
600 5,76
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15.3.2 Mieten fiir Gastronomie

Datenzeitraum: August 2020 bis August 2022
NF [mz] Miete [€/m2]
Anzahl 13 13
Min 30,00 4,00
Max 290,00 55,56
Mittelwert 114,85 16,43
Median 90,00 8,50
StabW.S 72,37 17,82
Miete [€/m2]
NF [m2] Formel: y = 684,7x°>
25 36,59
50 19,47
75 13,46
100 10,36
125 8,46
150 7,17
175 6,23
200 5,52
225 4,95
250 4,50
275 4,13
300 3,81
o . . - -0,91
Mieten fiir Gastronomie IS
R%=0,4436
60,00 €
)
50,00 € o
40,00 €
[V
= )
é 30,00 €
~~
W
20,00 €
10,00 € ® e e
P J _
) « 5
0,00 €
50 100 150 200 250 300 350
Nutzfliche [mz]
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15.3.3 Mieten fiir Hallen/Lager/Produktion

Datenzeitraum: August 2020 bis August 2022
NF [mz] Miete [€/m2]
Anzahl 67 67
Min 20,00 1,00
Max 2200,00 8,52
Mittelwert 418,78 3,87
Median 250,00 3,75
StabW.S 494,73 1,57
Miete [€/m2]
NF [m2z] Formel: 3,0372x%°3%
50 3,42
100 3,49
150 3,54
200 3,57
250 3,59
300 3,61
350 3,63
400 3,64
450 3,65
500 3,67
550 3,68
600 3,69
650 3,70
700 3,70
750 3,71
800 3,72
850 3,73
900 3,73
950 3,74
1000 3,74
. . . = 0,0303
Mieten fiir Hallen/Lager/Produktion [¥=30372x
R*=0,0051
,00 €
? )
8,00€ | ¢
7,00 € ° . oo
6,00 € ®
w °®
=
= 5,00 € .IP. ® °
£ € ® [ ] [ ]
w 4,00 c P [} =
3,00 € .0". $ o o 8
2,00 € ° ? ® ® o
S °
1,00 € ®
0,00 €
() 500 1000 1500 2000 2500
Nutzfliche [mz]
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15.3.4 Mieten fiir Ladenlokale

Datenzeitraum: August 2020 bis August 2022
NF [mz] Miete [€/m2]
Anzahl 76 76
Min 10,00 2,55
Max 554,00 40,00
Mittelwert 117,49 8,56
Median 81,50 7,20
StabW.S 106,34 6,24
Miete [€/m2]
NF [m2z] Formel: y = 42,294x°3%
25 11,98
50 9,13
75 7,78
100 6,95
125 6,37
150 5,93
175 5,58
200 5,30
225 5,06
250 4,86
275 4,68
300 4,52
325 4,38
350 4,26
375 4,14
400 4,04
425 3,94
450 3,86
475 3,78
500 3,70
550 3,56
Mieten fiir Ladenlokale | =42,294x?%3%
R?=0,4119
45,00 €
40,00 € @ @
35,00 €
w 30,00 €
f 2500 € g
E 20,00 € °
w 15,00 € :
10,00 € - & ’t.?:‘ ale .
5,00 € h‘ ~~o % - : o
0,00 €
0 100 200 300 400 500 600
Nutzflache [mz]
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16 Anlagen

16.1 Erlauterungen zur Anpassung des Bodenrichtwertes

Gem. den 88 192, 193, 196 BauGB und der Verordnung iber die Gutachterausschisse,
Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte (Gutv0), ermitteln die Gutachterausschiisse u. a.

auch Bodenrichtwerte. Der Bodenrichtwert (§196 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert fiir

den Grund und Boden fiir eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten
Gebietes (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art
und Mafs der Nutzbarkeit, weitgehend tbereinstimmen und fir die im wesentlichen gleiche

Wertverhaltnisse vorliegen. Der Bodenrichtwert ist auf den Quadratmeter Grundstiicksflache

eines Grundstiickes mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Richtwertgrundstiick)

bezogen. In Uberplanten bzw. bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu

ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut ware. In kaufpreisarmen Lagen

bzw. in Gebieten, in denen durch offentliche Trager oder Kommunen subventionierte

Kaufpreise vorlagen, wurden marktkonforme Kaufpreise anderer, jedoch vergleichbarer Lagen

zur Ableitung herangezogen. Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung und werden

grundsatzlich altlastenfrei ausgewiesen. Sie beriicksichtigen die flachenhaften Auswirkungen
des Denkmalschutzes, nicht aber das Merkmal Denkmalschutz eines Einzelgrundstiickes.
Anspriiche gegeniber den Tragern der Bauleitplanung, den Baugenehmigungs- oder den
Landwirtschaftsbehdrden konnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der
Bodenrichtwertzonen noch aus den sie beschreibenden Merkmalen abgeleitet werden.

Bodenrichtwertauskiinfte erfolgen nach dem derzeitigen Stand unserer Kenntnis tber die

Nutzung gem. dem Flachennutzungsplan, Bebauungsplan, Satzungen bzw. parallel dazu bereits
realisierter oder in der Planung befindlicher Anderungen. Bodenrichtwerte werden jeweils zum
Stichtag 31.12. eines jeden geraden Kalenderjahres ermittelt, ab dem Jahr 2022 jedoch zum

01.01. eines jeden geraden Kalenderjahres.

Wertbeeinflussende Abweichungen (Zu- bzw. Abschlidge) von dem Bodenrichtwert ergeben

sich u. a. durch:

a./ in Giberplanten bzw. bebauten Gebieten bei Abweichungen vom Richtwertgrundstiick in:
der geographischen Lage, Grofde und Zuschnitt, des Zustandes, seiner Erschlieung, der

derzeitigen und moglichen Nutzung, den Planungsabsichten, etc.
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b./ in den AufRenbereichen bei Abweichungen vom Richtwertgrundstiick in:

der geographischen Lage, Entfernung zur bebauten Ortslage oder Gehoft

Grofse und Zuschnitt der Flache, Hangigkeit, Bodenqualitat- und Zustand,

Art und Ausmafs einer Erschliefung, Anbindung an Strafsen und Wege,

derzeitige Nutzung, sonstige Nutzungsmaoglichkeiten,

sowie hohere Erwartung, Planungsabsichten,

die Lage in Sondergebieten wie:

o

(@)

Naherholungsgebieten, Landschafts- und Naturschutzgebieten,

Flachen fir den Gartenbau, Kleingartenanlagen, Baumschulen, An- u.
Aufzuchtflachen,

Industrievorratsflachen, Gebiete in denen der Bergbau umgeht, Flachen fir
Erd- u. Bodengewinnung, sowie deren Aufbereitungsanlagen und Lagerstatten,
Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen, Deponien, Rekultivierungsflachen,
Flachen fur die Energiegewinnung und Kommunikationsanlagen,
Ausgleichflachen fir bauliche oder sonstige Malinahmen,

Gewasser wie: Tumpel, Teiche, Weiher, Wassergrabern, Bache, Flisse,

Wassereinzugs- und Wasserschutzgebiete, Konversionsflachen

Extrem schmale Baugrundstiicke

Bei extrem schmalen oder ungtinstig zugeschnittenen Baugrundstiicken kann ein Wertabschlag

nach sachverstandigem Ermessen erfolgen. Dieser Wertabschlag ist jedoch nicht auf die

Grundstiicksbreite sondern auf die mogliche Bebauungsbreite abzustellen. Fir den Fall, dass

die baubeeinflussenden Grundstiicksseiten nicht parallel zueinander stehen, konnen weitere

Wertabschlage erfolgen.

Weitergehende und detailliertere Angaben iiber den Bodenwert

erfordern die Beantragung eines gebiihrenpflichtigen Verkehrswertgutachtens.
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16.2 Umrechnungskoeffizienten fiir die Grundstiicksflache

Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses werden samtliche Grundstiicksiibertragungen aus den
unterschiedlichen Grundstucksteilmarkten nach einem  einheitlichen Erfassungsschema
zusammengetragen und in die Kaufpreissammlung iibernommen. Um den Einfluss der Grundstiicksgrofie

auf den Bodenwert untersuchen zu kénnen, werden u. a. die Merkmale Grundstiickstiefe und

Grundstiicksflache festgehalten. Wertunterschiede von Grundstiicken, die sich aus Abweichungen dieser

wertbeeinflussenden Merkmale, sonst aber gleichartiger Grundstiicke ergeben, werden mit Hilfe von
Umrechnungskoeffizienten  erfasst.  Werden  Grundstiickskaufpreise von den allgemeinen
Wertverhaltnissen auf dem Grundstiicksmarkt unterschiedlich beeinflusst oder weichen in mehreren ihrer
wertbeeinflussenden Merkmale voneinander ab, sind sie nur dann zur Auswertung geeignet, wenn diese
Einflisse jeweils durch Zu- bzw. Abschlage oder durch sonstige geeignete Verfahren beriicksichtigt

werden konnen.

Vom Bodenrichtwertgrundstiick abweichende Grundstiicke sind, zum einen an das fiir die jeweilige
Bodenrichtwertzone definierte ,Bodenrichtwertgrundstiick“, zum anderen nach sachverstandigem

Ermessen an die Lage ,innerhalb der Bodenrichtwertzone®, anzupassen.

Auf Grundlage einer ausreichenden Anzahl geeigneter und ausgewerteter Kaufpreise von erschliefiungs-
beitragsfreien Baugrundstiicken fiir Ein- und Zweifamilienhduser aus dem Zeitraum 01.01.2011 bis
31.12.2016 wurden folgende Umrechnungskoeffizienten (Seite 2 und 3) fiir die Abweichungen des

wertbeeinflussenden Merkmals Grundstiicksfliche abgeleitet.

Fliche |Umrechnungs- Anwendungsbeispiel:
[m?] koeffizient
450 1,15 GroRRe des Bewertungsgrundstiicks: 600 m 2
500 1,11
1 . 2

550 1,08 Bodenrichtwert: 105 €/m
600 1,05 GroRe des Bodenrichtwertgrundstiicks: 700 m?2
650 1,02
700 1,00 .

Umrechnungskoeffizienten: 600 m2 = 1,05
750 0,98
800 0,96 700 m? = 1,00
850 0,94
900 0:93 Umrechnung: 105 €/m2 X 1,05 = 110,25 € / m?2
950 0,91

angepasster Bodenrichtwert: rd. 110 €/m?
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Umrechnungskoeffizienten fiir die Grundstiicksfliche

Umrechnungskoeffizienten flir Bodenrichtwertgrundstiicke mit einer Grundstiicksfliche von

200 bis 550 m2 .

Wichtiger Hinweis:

Bei der Ermittlung der Umrechnungskoeffizienten fiir die Grundstlcksfliche konnten bis zu einer
Abweichung von ca. 30 Prozent der Flache zum jeweiligen Bodenrichtwertgrundstiick zuverlassige
Ergebnisse abgeleitet werden. Die rot markierten Werte wurden zu Interpolationszwecken dargestellt

und sind nach sachverstandigem Ermessen zu wardigen.

Flache des Bodenrichtwertgrundstiickes
200 250 300 350 400 450 500 550
150 1,09 1,17
200 1,00 1,07 1,13
&:3 250 0,93 1,00 1,06 1,11 1,16
2 300 0,88 0,95 1,00 1,05 1,09 1,13
o
S 350 0,90 0,95 1,00 1,04 1,08 1,12 1,15
bo
50 400 0,92 0,96 1,00 1,04 1,07 1,10
3
£ 450 0,88 0,93 0,96 1,00 1,03 1,06
§ 520 0,90 0,93 0,97 1,00 1,03
k| 550 0,91 0,94 0,97 1,00
2 600 0,92 0,95 0,97
1_6
o 650 0,92 0,95
700 0,93
750 0,91
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Umrechnungskoeffizienten fiir die Grundstiicksfliche

Umrechnungskoeffizienten flir Bodenrichtwertgrundstiicke mit einer Grundstiicksfliche von

600 bis 1000 m?2 .

Wichtiger Hinweis:

Bei der Ermittlung der Umrechnungskoeffizienten fiir die Grundstiicksfliche konnten bis zu einer
Abweichung von ca. 30 Prozent der Flache zum jeweiligen Bodenrichtwertgrundstiick zuverlassige
Ergebnisse abgeleitet werden. Die rot markierten Werte wurden zu Interpolationszwecken dargestellt

und sind nach sachverstandigem Ermessen zu wardigen.

Flache des Bodenrichtwertgrundstiickes

600 650 700 750 800 850 900 950 1000

400 1,13 1,16

450 1,09 1,12 1,15 1,17

500 1,06 1,08 1,11 1,13 1,16

550 1,03 1,05 1,08 1,10 1,12 1,14 1,16

600 1,00 1,02 1,05 1,07 1,09 1,11 1,13 1,15

650 0,98 1,00 1,02 1,04 1,07 1,09 1,11 1,12 1,14

700 0,95 0,98 1,00 1,02 1,04 1,06 1,08 1,10 1,12

750 0,93 0,96 0,98 1,00 1,02 1,04 1,06 1,08 1,09

800 0,92 0,94 0,96 0,98 1,00 1,02 1,04 1,05 1,07

850 0,90 0,92 0,94 0,96 0,98 1,00 1,02 1,03 1,05

Fliche des Bewertungsgrundstiickes

900 0,90 0,93 0,95 0,96 0,98 1,00 1,02 1,03

950 0,91 0,93 0,95 0,97 0,98 1,00 1,02
Ll 092| 093] 095 097| 098] 1,00
1050 090| 0,92 094| 095| 0,97| 0,99
1100 091 092| 094 0,96| 0,97
Uiz 0,91 093] 094 0,96
1200 0,92 0,93 0,95
1250 0,90 0,92 0,93
1300 0,91 0,92
1350 0,91

Grundstiicksmarktbericht 2022 Seite 104



¥ Regionalverband Saarbriicken
TAY Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Anlagen

16.3 Umrechnungskoeffizienten fur die Grundstiickstiefe

Zuschlag bzw. Abschlag auf den Bodenrichtwert in Abhangigkeit von der Grundstiickstiefe
abgeleitet aus Verdufserungserldsen privater Kauffdlle
fiir Einzel- und Doppelhausbebauung (Ein- und Zweifamilienhduser)
mit einer Grundstiicksbreite durchschnittlich von 16-20 m
Abweichung vom Richtwertgrundstiick Umrechnungsfaktor
Tiefe (m)
-15 1,13
-10 1,10
5 1,05
Tiefe des Bodenrichtwertgrundstiicks 1,00
+5 0,93
+10 0,87
+15 0,83
+20 0,81

Wichtiger Hinweis:

Bei der Ermittlung der Umrechnungskoeffizienten fiir die Grundstiickstiefe konnten bis etwa zur 1,5-
fachen Grundstiickstiefe des jeweiligen Bodenrichtwertgrundstiicks zuverlassige Ergebnisse
ausgewertet werden. Um bei der Anwendung dieser Tabelle Ungenauigkeiten zu vermeiden, sollte sie

nur bis ca. zur halftigen bzw. zur 1,5-fachen Tiefe des Bodenrichtwertgrundstiicks angewandt werden.

Tiefe des Bewertungsgrundstiicks < Tiefe des Bodenrichtwertgrundstiicks

Anwendungsbeispiel 1:

Tiefe des Bodenrichtwertgrundstiicks: 35 m Bodenrichtwert: 105
€/m>2Tiefe des Bewertungsgrundstiicks: 25 m (Abweichung = -10 m => Faktor: 1,1)
Umrechnung: 105 €/m2 X 1,1 = 115,50 €/m?2

angepasster Bodenrichtwert: rd. 115 €/m?2

Tiefe des Bewertungsgrundstiicks > Tiefe des Bodenrichtwertgrundstiicks

Anwendungsbeispiel 2:

Tiefe des Bodenrichtwertgrundstiicks: 35 m Bodenrichtwert: 105
€/m>Tiefe des Bewertungsgrundstiicks: 45 m (Abweichung = +10 m => Faktor: 0,87)
Umrechnung: 105 €/m2 x 0,87 = 91,35 €/m?

angepasster Bodenrichtwert: rd. 91 €/m?

Tiefe des Bewertungsgrundstiicks > doppelte Tiefe des Bodenrichtwertgrundstiicks
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Grundstiicksanpassung durch Staffelung nach Wertzonen (zur Orientierung)

Baulandbereich:

Anpassung des Bodenrichtwertes bis max. 1,5-fache Tiefe des Richtwertgrundstiicks

Gartenlandbereich: (bis max. ca. 60 m Tiefe ab der ErschlieBungsstrae) berechnet sich:

ca. 15-30 % des jeweiligen unangepassten Bodenrichtwertes

Restfliche (hausnahes Griinland): ca. 20-40 % des Gartenlandpreises

(mindestens aber der Wert der land- und forstwirtschaftlichen Flachen in dieser Lage)

Anwendungsbeispiel 3:

Tiefe des Bodenrichtwertgrundstiicks: 30m Bodenrichtwert: 105 €/m?2

Tiefe des Bewertungsgrundstiicks: 70 M (Abweichung = +40 m)
Anpassung des Richtwerts bis zur 1,5-fachen Tiefe des Bodenrichtwertgrundstiicks!

In diesem Fall: 30 m x 1,5 = 45 m (Abweichung = +15 m => Faktor: 0,83)

Umrechnung: 105 €/m2 x 0,83 = 87,15 €/m?2
Angepasster Bodenrichtwert: rd. 87 €/m?

Die restlichen (70 m - 45 m = 25 m) kénnten bspw. wie folgt nach Wertzonen gestaffelt werden:
60 m - 45 m = 15 m => Gartenland

70 m - 60 m = 10 m => hausnahes Griinland

Anwendungsbeispiel 4:

Tiefe des Bodenrichtwertgrundstiicks: 40 m Bodenrichtwert: 105 €/m 2

Tiefe des Bewertungsgrundstiicks: 100 M (Abweichung = +60 m)
Anpassung des Richtwerts bis zur 1,5-fachen Tiefe des Bodenrichtwertgrundstiicks!

In diesem Fall: 40 mx 1,5 =60m (Abweichung = +20 m => Faktor: 0,81)

Umrechnung: 105 €/m2 x 0,81 = 85,05 €/m?2
Angepasster Bodenrichtwert: rd. 85 €/m?

Die Restflache kann als hausnahes Griinland oder land- und forstwirtschaftliche Flache in Ansatz

gebracht werden.

%) | i
—* 1 1
g:b ,Baulandbereich* . ,Gartenland“ !
o : :
40m 60m 100m
< Umrechnung > < Restfliche @~ ————»
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16.4 Anpassung der NHK an die Objektgrofde

Abhangigkeit der NHK 2010 von der BGF fiir EFH und ZFH (s. Korrekturfaktoren fiir die ObjektgréRenanpassung
nach Sprengnetter, vgl. Lehrbuch und Kommentar Band 8, Teil 7, Kapitel 2 (Sachwertverfahren - Begriffe,
Grundlagen), Abschnitt 4.7.3.1

BGF (m?) ... | 140 | 160 | 180 | 200 | 220 | 240 | 260 | 280 | 300 | 350 | 400 | 450 | 500
Umrechnungskoeffizient | ... | 1,21 (1,171,173 [1,10|1,07|1,04|1,02|1,00|0,98|0,94 | 0,91 | 0,88 | 0,85
Beispiel:

Anpassung der NHK an die Objektgrofie (BGF)

Bruttogrundflache Bewertungsobjekt: 200 m2 BGF Umrechnungskoeffizient: 1,10

Bruttogrundflache Bewertungsobjekt: 300 m? BGF Umrechnungskoeffizient: 0,98

1,10
Anpassung der NHK aufgrund des Objektgrofienunterschieds: E = 1,12

Ermittlung der NHK fiir das Bewertungsobjekt:

NHK 2010 Standartobjekt (Typ = 1.01, AS = 3,0, BGF = 300 m2) 835,00 €/m?2 BGF

Anpassung ObjektgroRenunterschied (Faktor) X 1,12

NHK 2010 Bewertungsobjekt (Typ = 1.01, AS = 3,0, BGF = 300 m?) 935,20 €/m2 BGF

rd. 935,00 €/m2 BGF
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16.5 Bewirtschaftungskosten - Modellwerte gemafs EW-RL, Anlage 1

Anlage 1
Modellwerte fiir Bewirtschaftungskosten

Stand: 1. Januar 2015

Mit den nachstehenden Angaben sollen plausible und fiir die Gutachterausschiisse handhabbare
Modellwerte fiir Bewirtschaftungskosten vorgegeben werden, um die Auswertung der Kaufpreise und
die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze nach einheitlichen Standards zu erméglichen.

1 Bewirtschaftungskosten fiir Wohnnutzung

Grundlage der nachstehend genannten Werte sind die entsprechenden, iiberwiegend auch von der
Praxis verwendeten, Angaben in der Zweiten Berechnungsverordnung (ll. BV)> mit folgenden
Abweichungen:

- Verzicht auf Differenzierung der Werte fiir die Instandhaltungskosten nach der
Bezugsfertigkeit (vgl. Nummer 1 Buchstabe b),
- jahrliche Anpassung und anschlieende Rundung der Werte (vgl. Nummer 3).

a) Verwaltungskosten (vgl. § 26 Absatz 2 und 3 und § 41 Absatz 2 Il. BV)

280 Euro jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein- und Zweifamilienhausern
335 Euro  jahrlich je Eigentumswohnung

37 Euro jahrlich je Garagen- oder Einstellplatz

Die vorstehend genannten Werte gelten fiir das Jahr 2015. Fir abweichende Wertermittlungsstichtage
sind sie kiinftig wie unter Nummer 3 dargestellt zu modifizieren.

b) Instandhaltungskosten (vgl. § 28 Absatz 2 Nummer 2 und Absatz 5 IlI. BV)

Zur Vermeidung von Wertspriingen, insbesondere bei den Ubergingen der in § 28 Il. BV genannten
Werte, wird flr die Instandhaltungskosten nur der Wert fiir Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende
des Kalenderjahres mindestens 22 Jahre zuriickliegt, bernommen. Eine dariiberhinausgehende
Differenzierung erfolgt nicht. Mit dem Ansatz einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird eine
ubliche, das heifst von jedem wirtschaftlich handelnden Grundstiickseigentiimer vorgenommene
Instandhaltung unterstellt, die den Bestand und die wirtschaftliche Nutzung des Gebaudes fir diesen
Zeitraum sicherstellt.

11 Euro jahrlich je Quadratmeter Wohnflache, wenn die Schénheitsreparaturen® von den
Mietern getragen werden

83 Euro jahrlich je Garagen- oder Einstellplatz einschlielich der Kosten fiir
Schonheitsreparaturen

Die vorstehend genannten Betrage gelten fiir das Jahr 2015. Fiir abweichende Wertermittlungsstichtage
sind sie kiinftig wie unter Nummer 3 dargestellt zu modifizieren.

¢) Mietausfallwagnis (vgl. § 29 II. BV)
2 vom Hundert des marktiiblich erzielbaren Rohertrags bei Wohnnutzung

5 Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. I S. 2178), die
zuletzt durch Artikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBL. | S. 2614) geandert worden ist.

6 Im Hinblick auf die Frage, ob der Mieter die Schonheitsreparaturen zu tragen hat, wird auf die Urteile des
Bundesgerichtshofs vom 18. Mirz 2015 (VIII ZR 185/14; VIII ZR 242/13; VIII ZR 21/13) zur Unwirksamkeit
formularmaRiger Quotenabgeltungsklauseln hingewiesen.
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2 Bewirtschaftungskosten fiir gewerbliche Nutzung

a) Verwaltungskosten

3 vom Hundert des marktiiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner und gemischter
gewerblicher Nutzung

b) Instandhaltungskosten

Den Instandhaltungskosten fiir gewerbliche Nutzung wird jeweils der Vomhundertsatz der
Instandhaltungskosten fiir Wohnnutzung zugrunde gelegt.

100 vom Hundert fur gewerbliche Nutzung wie z. B. Biiros, Praxen, Geschafte und
vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit
vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die Instandhaltung fir
»,Dach und Fach” tragt

50 vom Hundert fur gewerbliche Nutzung wie z. B. SB-Verbrauchermarkte und
vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit
vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die Instandhaltung fir
»,Dach und Fach” tragt

30 vom Hundert fur gewerbliche Nutzung wie z. B. Lager-, Logistik- und
Produktionshallen und vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich
genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter
die Instandhaltung fiir ,,Dach und Fach” tragt

¢) Mietausfallwagnis

Der hier fir die gewerbliche Nutzung angegebene Modellwert fiir das Mietausfallwagnis entspricht dem
bereits durch die langjahrige Praxis akzeptierten Wert.

4 vom Hundert des marktiiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner bzw. gemischter
gewerblicher Nutzung

3 Jahrliche Anpassung

Zur Vermeidung von Wertspringen durch die in § 26 Absatz 4 und § 28 Absatz 5a Il. BV vorgeschriebene
dreijahrige Anpassung soll eine jahrliche Wertfortschreibung vorgenommen werden. Die Werte sind
danach sachverstandig zu runden.

Diese Wertfortschreibung erfolgt mit dem Prozentsatz, um den sich der vom Statistischen Bundesamt
festgestellte Verbraucherpreisindex fiir Deutschland fiir den Monat Oktober 2001 (die Angaben in der
Il. BV beziehen sich auf das Jahr 2002) gegeniiber demjenigen fiir den Monat Oktober des Jahres, das
dem Stichtag der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes vorausgeht, erhéht oder verringert hat.
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Beispielrechnung:

Das nachstehende Beispiel zeigt ausgehend von den Werten fiir das Jahr 2002 die Berechnungsmethodik
fur die Ermittlung der jahrlichen Verwaltungskosten je Wohnung im Jahr 2015. Entsprechend zu
verfahren ist bei der Ermittlung der iibrigen Kostenarten.

jahrliche Verwaltungskosten je Wohnung im Jahr 2002 (vgl. § 26 Absatz 2 Il. BV) 230,00 €
Verbraucherpreisindex Oktober 2001 (2010 = 100) 87,5
Verbraucherpreisindex Oktober 2014 (2010 = 100) 106,7
Index Oktober 2014
Verwaltungskosten 2015 = Verwaltungskosten 2002 X
Index Oktober 2001
106,7
= 230,00 € X — = 280,47 €
87,5
Fiir die Verwendung in der Wertermittlung werden die Verwaltungskosten 280,00 €

kaufmannisch auf 1 Euro gerundet.

Quelle: Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit, Anlage 1 der Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts
(Ertragswertrichtlinie-EW-RL) Vom 12. November 2015, Abschrift
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17 Weitere Informationen und Kontakte

17.1  Gebiihren fiir Gutachten

tber den Verkehrswert eines bebauten Grundstiicks

Gebiihrenstaffel A fiir Gutachten iber Rechte an Grundsticken und (ber die Hohe anderer
vermogensnachteile (jeweils zuziiglich der gesetzlich geltenden Umsatzsteuer)

bei einem Verkehrs-/ Marktwert

bis 250.000,- Euro 5,0 v. T. des Wertes zzgl. 600,- Euro
iiber 250.000,- Euro bis 500.000,- Euro 2,0 v. T. des Wertes zzgl. 1.400,- Euro
uber 500.000,- Euro bis 2.500.000,- Euro 1,0 v. T. des Wertes zzgl. 1.950,- Euro
iber 2.500.000,- Euro 0,8 v. T. des Wertes zzgl. 2.500,- Euro

uber den Verkehrswert eines unbebauten Grundstiicks

Gebiihrenstaffel B fiir Gutachten ber Rechte an Grundstiicken und iiber die H6he anderer
Vermogensnachteile (jeweils zuziiglich der gesetzlich geltenden Umsatzsteuer)

bis 250.000,- Euro 3,0 v. T. des Wertes zzgl. 450,- Euro
iiber 250.000,- Euro bis 500.000,- Euro 1,0 v. T. des Wertes zzgl. 950,- Euro
uber 500.000,- Euro bis 5.000.000,- Euro 0,5 v. T. des Wertes zzgl. 1450,- Euro
bei deutlich Gber den Rahmen hinausgehende Mehrarbeiten 10-100 V. H. nach Staffel A
(z. B. fehlende oder nicht verwertbare Bauunterlagen, mehrere oder Staffel B

Stichtage und Ahnliches), ist die Gebiihr unter Beriicksichtigung des
Mehraufwandes zu erh6hen

Mehrausfertigung eines Gutachtens (inkl. MwSt.) 25,- Euro |

17.2  Gebiihren fiir Auskiinfte aus Bodenrichtwertkarte und Kaufpreissammlung

Bodenrichtwertauskunft

| je schriftliche oder elektronische Auskunft 20,- Euro |

Abgabe analoger Bodenrichtwertkarten und analoger Auszlige
aus Bodenrichtwertkarten, je Karte oder Auszug bis

Format DIN A3 25,- Euro
Format DIN A2 30,- Euro
Format DIN A1 40,- Euro
Format DIN Ao 55,- Euro

Auskunft aus der Kaufpreissammlung

je schriftliche oder elektronische Auskunft iiber

land- und forstwirtschaftliche Flachen 30,- bis 70,- Euro
Bauland 50,- bis 90,- Euro
sonstige unbebaute Flachen 50,- bis 90,- Euro
Wohnungs- oder Teileigentum 50,- bis 90,- Euro
Ein- und Zweifamilienhauser 70,- bis 110,- Euro
Mehrfamilienhauser 80,- bis 150,- Euro
sonstige Gebaude 80,- bis 200,- Euro
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17.3 Bauamter im Regionalverband Saarbriicken

Stadt / Gemeinde

Stadt
Friedrichsthal

Gemeinde
Grofdrosseln

Gemeinde
Heusweiler

Gemeinde
Kleinblittersdorf

Stadt
Plttlingen

Gemeinde
Quierschied

Gemeinde
Riegelsberg

Stadt
Sulzbach

Mittelstadt
Volklingen

Mittelstadt
Vélklingen

Landeshauptstadt
Saarbriicken

Landeshauptstadt
Saarbriicken

Regionalverband
Saarbriicken

Amt / Abteilung

Fachbereich 3
Bauen, Wohnen u. Umwelt

Fachbereich 3
Bauen, Wohnen u. Umwelt

Fachbereich
Bauen u. Umwelt

Fachbereich 3
Bauen, Wohnen u. Umwelt

Eigenbetrieb
Technische Dienste

Fachbereich
Bauen, Wohnen u. Umwelt

Fachbereich 4
Technische Dienste

Fachbereich 4
Bauverwaltung, Planung
und Umwelt

Fachdienst 46 -
Stadtplanung &
Stadtentwicklung

Fachdienst 35 - Untere
Bauaufsichtsbehorde

Stadtplanungsamt

Untere
Bauaufsichtsbehorde

Fachdienst 6o -
Flachennutzungsplanung

Untere
Bauaufsichtsbehorde

Auskiinfte aus dem
Baulastenverzeichnis

Fachdienst 65
Bauamt Regionalverband

Adresse

Schmidtbornstrafde 12a,
66299 Friedrichsthal

Am Klosterplatz 2-3,
66352 Grofdrosseln

Saarbriicker Strafde 35,
66265 Heusweiler

Rathausstrafde 15,
66271 Kleinblittersdorf

In der Schaferei 8,
66346 Piittlingen

Rathausstrafde 9,
66287 Quierschied

Saarbriicker Strafde 31,
66292 Riegelsberg

Gutenbergstrafe 1,
66280 Sulzbach

Rathausplatz,
66333 Volklingen

Rathausplatz,
66333 Volklingen

BahnhofstraRe 31,
66111 Saarbriicken

Gerberstrafie 29,
66111 Saarbriicken

Schlossplatz 1-15,
66119 Saarbriicken

Ansprechpartner

Frau Wagner
Tel. 06897/8568-300
wagner@friedrichsthal.de

Herr Meumann
Tel. 06898/449-134

daniel.meumann@grossrosseln.de

Frau Nowack
Tel. 06806/911-137
h.nowack@heusweiler.de

Herr Brof3ius
Tel. 06805/2008-701
t.brossius@kleinblittersdorf.de

Herr Stein
Tel. 06898/691-225
rainer.stein@puettlingen.de

Herr Schmitt
Tel. 06897/961-171
j.schmitt@quierschied.de

Herr Sand
Tel. 06806/930-155
t.sand@riegelsberg.de

Herr Dillinger
Tel. 06897/508-410
t.dillinger@stadt-sulzbach.de

Herr Scherer
Tel. 06898/13-2160
ludwin.scherer@voelklingen.de

Herr Mdller
Tel. 06898/13-2576
ralf.mueller@voelklingen.de

Herr Schreiner
Tel. 0681/905-4072

stadtplanungsamt@saarbuecken.de

Herr Baier
Tel. 0681/905-1267
bauaufsicht@saarbuecken.de

Herr Del Fabro

Tel. 0681/506-6014
regionalentwicklung@rvsbr.de
Frau Pitz

Tel. 0681/506-3310
uta.pitz@rvsbr.de

Frau Hilgers

Tel. 0681/506-3315
christina.hilgers@rvsbr.de
N.N.

Tel.: 0681/506-6500
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17.4 Gutachterausschiisse im Saarland

Stadt / Landkreis

Gutachterausschuss / Vorsitzender

Adresse / Telefon

Merzig-Wadern

Gutachterausschuss fir
Grundstickswerte fiir den Landkreis
Merzig-Wadern

Vorsitzender:
Herr Kredteck

Leiter der Geschaftsstelle:
Herr Koch

Bahnhofstrafe 44
66663 Merzig

Tel.: 06861 / 80 - 231
Fax: 06861 / 80 - 470

E-Mail:
gutachter@merzig-wadern.de

Neunkirchen

Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte fiir den Landkreis
Neunkirchen

Vorsitzender:
Herr Dewes

Leiter der Geschaftsstelle:
Herr Groning

Hohlstrafe 7
66564 Ottweiler

Tel.: 06824 [ 906 - 5623
Fax: 06824 / 906 - 5619

E-Mail:
gutachter@landkreis-
neunkirchen.de

Landeshauptstadt
Saarbriicken

Gutachterausschuss fiir
Grundstickswerte fir die
Landeshauptstadt Saarbriicken

Vorsitzender:
Herr Scholl

Leiter der Geschaftsstelle:
Herr Lang

Gerberstrafde 29
66111 Saarbricken

Tel.: 0681 / 905 - 1811
Fax: 0681 / 906 - 2017

E-Mail:

vermessungsamt@saarbruecken.de

Regionalverband

Gutachterausschuss flr

Schlossplatz 1-15

Grundstiickswerte fiir den
Landkreis Saarlouis

Vorsitzende und Leiterin der
Geschaftsstelle:
Frau Becker-Morhain

Saarbriicken Grundstiickswerte fiir den 66119 Saarbriicken
Regionalverband Saarbriicken
Vorsitzender: Tel.: 0681 / 506 - 6030
Herr Konig Fax: 0681 / 506 - 6090
Leiter der Geschaftsstelle: E-Mail:
Herr Biskupek gutachterausschuss@rvsbr.de
Saarlouis Gutachterausschuss fir Kaiser-Friedrich-Ring 31

66740 Saarlouis

Tel.: 06831 / 444 - 338
Fax.: 06831 / 444 - 516

E-Mail:
amt62@kreis-saarlouis.de
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Saarpfalz-Kreis Gutachterausschuss fiir Am Forum 1
Grundstiickswerte fiir den 66424 Homburg/Saar

Saarpfalz-Kreis

Vorsitzende: Tel.: 06841 / 104 - 8433

Frau Stahl Fax.: 06841 / 104 - 7141

Leiterin der Geschaftsstelle: E-Mail:

Frau Matisiak gutachterausschuss@saarpfalz-
kreis.de

St. Wendel Gutachterausschuss fir Mommestrafie 21-31

Grundstiickswerte fiir den Landkreis 66606 St. Wendel

St. Wendel

Vorsitzende und Leiter der Tel.: 06851 / 801 - 4550

Geschaftsstelle: Fax.: 06841 / 801 - 420

Frau Cravens
E-Mail:
gutachterausschuss@lkwnd.de

Seit November 2009 gibt es im Saarland zusatzlich zu den 7 Gutachterausschiissen der einzelnen
Landkreise eine Zentrale Geschaftsstelle. Sie wurde auf Grundlage des Baugesetzbuches und
des § 17 der Gutachterausschussverordnung (Gutv0) eingerichtet und ist ansassig bei dem
Landesamt fiir Vermessung, Geoinformation und Landentwicklung (LVGL).

Ihre Hauptaufgabe besteht in der Aufbereitung und Veréffentlichung landesweiter Daten.

Zentrale Geschaftsstelle der saarlandischen Gutachterausschiisse

Leiterin der Zentralen Geschéaftsstelle:
Frau Simon

KaibelstraRe 4-6
66740 Saarlouis

Tel.: 0681 / 9712 - 341
Fax.: 0681/ 9712 - 470

E-Mail: zgga@lvgl.saarland.de
Internet: www.lvgl.saarland.de
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