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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
far das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 66953 Pirmasens, Am Sommerwald 84

Wertermittlungsstichtag: 20.08.2024
Auftraggeber: Amtsgericht Pirmasens
BahnhofstraBBe 22-26
66953 Pirmasens

Geschaftsnummer: 1K12/23

Ergebnis der Wertermittlung: FI.-Nr. 6673/1: rd. 350.000, - €
FI.-Nr. 6670/7: rd. 3.200, - €

Dieses Gutachten besteht aus 40 Seiten zzgl. 7 Anlagen mit 11 Seiten.
Das Gutachten wurde in funf Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstlick, bebaut mit einem Einfamilienhaus

Objektadresse: Am Sommerwald 84
66953 Pirmasens

Grundbuchangaben: Grundbuch von Pirmasens, Blatt 18306, Ifd. Nr. 1;
Grundbuch von Pirmasens, Blatt 18306, Ifd. Nr: 2

Katasterangaben: Gemarkung Pirmasens, Flurstiick 6670/7(33-m?);
Gemarkung Pirmasens, Flurstiick 667:3/1-(1:590 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemal Beschluss des Amtsgerichts Pirmasens
vom 16.07.2024.

Wertermittlungsstichtag: 20.08.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 20.08.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Teilnehmer am Ortstermin: der Schuldner/Eigentimer.und der Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-~ Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen, Informationen: gen beschafft:

Liegenschaftskarte

Bodenrichtwertkarte

Bauplane (Grundrisse, Schnitte, Ansichten)
Flachenberechnungen

Auskunft zur bauplanungsrechtlichen Situation

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

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

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 29.03.2023

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Von Seiten des Schuldners wurden Einwendungen gegen das vorliegende Gutachten zum Wertermittlungs-
stichtag 28.09.2023 wegen eines entstandenen Wasserschadens beim Pfingsthochwasser 2024 in Pirma-
sens erhoben. GemalR Beschluss des Amtsgerichtes Primasens vom 16.07.2024 sollte eine Schadensbegut-
achtung zu den vorgetragenen Mangeln (hier Hochwasserschaden im Kellergeschoss) durchgefiihrt werden.
Die Schadensbegutachtung erfolgte im Rahmen der Ortsbesichtigung am 20.08.2024 und ist in einer gut-
achterlichen Stellungnahme vom 10.09.2024 zusammengefasst und beurteilt. Es wurden deutliche Wasser-
schaden am Objekt festgestellt, weshalb der Verkehrswert (auch gemafl Beschluss des Gerichtes) neu zu
ermitteln war. Wertermittlungsstichtag fir das neue Gutachten ist der 20.08.2024. Hierzu ist anzumerken,
dass die Wertverhaltnisse zum Stichtag bertcksichtigt werden miuissen (Bodenrichtwert zum Stichtag
01.01.2024, Sachwertfaktor etc.). Dadurch haben sich u.a. auch Wertsteigerungen, insbesondere beim Bo-
denwert, ergeben.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art.der Bebauung-und Nutzungen in der
Stralle und.im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Rheinland-Pfalz
Stadt Pirmasens
Pirmasens (ca. 40.000 Einwohner)

néchstgelegene gréRere Stadte:
Kaiserslautern, Zweibriicken (ca. 30,25 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 130 km entfernt)

Bundesstralien:
B 270/ B 10 (ca. 2 km-entfernt)

Autobahnzufahrt:
BAB A.8/A 62 (ca. 5 km entfernt)

Bahnhof:
Rirmasens

Flughafen:
Saarbriicken, Frankfurt a. Main (ca. 60, 150 km entfernt)

Ortsteil.-Sommerwald von Pirmasens, Richtung Rodalben, in ei-
nem:allgemeinen Wohngebiet, ca. 1 km (Luftlinie) von der Bun-
desstrale 10 und Bundesstralie 270 entfernt. Schule, Kindergar-
ten und Arzte sowie Einkaufsmaglichkeiten befinden sich in un-
mittelbarer Nachbarschaft und im Zentrum. Eine Bushaltestelle
befindet sich in fulBlaufiger Entfernung. Stadtverwaltung in Stadt-
mitte von Pirmasens. Gute Wohnlage, als Geschaftslage nicht
geeignet.

Allgemeines Wohngebiet; berwiegend wohnliche Nutzungen,
offene, ein- bis zweigeschossige Bauweise. Gute Verkehrsan-
bindungen an die B 10, B 270 sowie die A 8 und A 62.

An der 6stlichen Grundstiicksgrenze befindet sich eine Kirche mit
Jugendraum. Beeintrachtigungen kénnten durch die Glocken der
benachbarten Kirche entstehen.

vorderer Teil fast eben, danach leicht hangig;
von der Stral3e abfallend

Az.:1K12/23
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

GrundstiicksgroRe:

Flurstiick Nr.: 6673/1: 1 .590 m?
Flurstiick Nr.: 6670/7: 33 m?
insgesamt 1623,00 m?

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

WohnstralRe (Einbahnstrale);
Stralde mit maRigem Verkehr

Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Mauer, . Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

Untersuchungen. “(insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
“Altlasten” liegen nicht vor. In dieser Wertermittlung wird das Be-
wertungsobjekt als “altlastenfrei” unterstellt.

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

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 29.03.2023 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il und Ill des Grundbuchs von Pir-
masens, Blatt 18306 folgende nicht wertbeeinflussende Eintra-
gung.

e Grunddienstbarkeit (Kanalrecht)

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht berick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Az.:1K12/23
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nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen, Verunreini-
gungen (z.B. Altlasten) sind nach Auskunft des Eigentimers
nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden. Diesbeziglich
wurden keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt. Diesbezigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu bericksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug-aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 21.09.2023-vor. Das Baulastenverzeichnis enthalt
keine Eintragungen.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prufung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan; Die beiden Grundstuicke liegen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans P027-*Am Hausel — Am Sommerwald”. Der rechtskraf-
tige Bebauungsplan legt hier nach § 4 BauNVO ein allgemeines
Wohngebiet fest. (Weiterhin ist eine offene Bauweise, maximal 2
Vollgeschosse sowie eine Dachneigung von 30° festgesetzt. Das
derzeitige Gebaude auf dem Grundstiick ist von einer vorderen
Baugrenze (10 Meter) und einem anschlieRenden Baufenster
von 22 Meter eingegrenzt.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstlick ist zum Wertermittlungsstichtag, nach Auskunft
der Stadtverwaltung Pirmasens vom 08.09.203, in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde auftrags-
gemal nicht gepruft. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser
Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
maligebend. Als Beitrdge gelten auch-grundstlicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche -Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstiick ist beziglich der Beitrage furErschlielungsein-
richtungen nach BauGB und KAG;:gemal der. Auskunft der
Stadtverwaltung Pirmasens vom:12.09.203; beitragsfrei. Fur lau-
fende Entgelte (Benutzungsgebuhren, wiederkehrende Beitrage)
bestehen Rickstande (siehe-dazu Auskunftin den Anlagen).

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

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6&ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, telefonisch eingeholt. Es wird empfohlen,-vor einer vermégensmagigen Disposition bezlglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von-der jeweils zustéandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzu-
holen.

2.8 Derzeitige Nutzung und-Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus und einem-Gartenpavillon bebaut (vgl. nachfolgende Gebau-
debeschreibung). Auf dem. Grundstlick befinden sich insgesamt 2 Garagenplatze. Das Objekt ist eigenge-
nutzt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, diedann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausflhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie-der. technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im-Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei,-d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. verhandenen:Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche-und tierische Schadlinge sowie iber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus, ausschlie3lich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig;. unterkellert; Sattel- und Walmdach;
freistehend

Baujahr: 1960 (gemald. Bauakte)

1978 Gartenpavillon
1983.Erweiterung Wohnhaus

Modernisierung: keine wesentlichen in den vergangenen 10-15 Jahren, lediglich
im Rahmen der Ublichen Instandhaltung

Flachen-und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 237 m?
Energieeffizienz; Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung berticksichtigt werden muss.

Erweiterungsmdglichkeiten: Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich eines glltigen
Bebauungsplanes. Erweiterungen, Veranderungen und Umbau-
maflnahmen sind in Abstimmung mit der zustandigen Bauauf-
sichtsbehdrde abzuklaren und zu beantragen.
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Aulenansicht: insgesamt rau verputzt und gestrichen;
Sockel glatt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Garage, kleine Einliegerwohnung, Heizraum, Kellerraume, Flur

Erdgeschoss:
Windfang, Gaste-WC, Diele, Balkon, Schlafzimmer, Schrankraum, Badezimmer, Wohnzimmer, Terrasse, Ku-

che, Esszimmer, Dusche, WC, Flur, Zimmer

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament, Beton gemaf Bauunterlagen
Keller: Mauerwerk
Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedammung
Innenwande: Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbeton
Treppen: Kellertreppe:
Beton

Geschosstreppe zum Speicher:
Stahlbeton mit Teppich
Metallgelander und Handlauf

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Holz

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach, Pfetten aus Holz, Trager aus Holz

Dachform:
Sattel- und Walmdach

Dacheindeckung:
Naturschiefer;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kupfer;

Dachraum nicht begehbar, aber zuganglich (besitzt kein Ausbau-
potenzial);

Dachflachen ungedammt
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3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uUber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung; je Raum -ein-bis zwei Lichtaus-

Iasse; je Raum mehrere Steckdosen; bessere Beleuchtungskor-
per, Turoffner, Telefonanschluss, Zahlerschrank,-Kippsicherun-
gen

Heizung: Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Ol); Stahlradiatoren,
mit Thermostatventilen, FuRbodenheizung;: Betontank im Erd-
reich, TankgroRe ca.20.000 Liter, Baujahr 1960

Liftung: keine besonderen Liiftungsanlagen
(herkémmliche Fensterliiftung)

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

3.2.,5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind weitestgehend ausstattungsgleich.-Sie werden deshalb nachfolgend in einer Aus-
stattungsbeschreibung zusammengefasst.

Bodenbelage: Teppichboden, Fliesen, Marmor

Wandbekleidungen: Wohnbereiche: glatter, einfacher Putz mit besseren Tapeten
(Seidentapeten), tlw. hochwertige Holzverkleidungen, Kiche:
Fliesen an Objektwand; Bad/Dusche/WC: Fliesen raumhoch

Deckenbekleidungen: tlw. hochwertige Holzvertafelungen; tlw. Seidentapeten

Fenster: Fenster aus Holz mit Doppelverglasung; normale Beschlage;
tlw. Eisengitter vor den Fenstern; Rollladen aus Kunststoff

Tlren: Eingangstr:
Holztir

Zimmertiren:

bessere Turen, aus Holz;

bessere Schldsser und Beschlage;
Holzzargen
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sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Klichenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

normale Wasser- und Abwasserinstallation,

ausreichend vorhanden;

Bad (KG):
1 Duschkabine, 1 Waschbecken

Bad (EG):

1 eingebaute Wanne, 1 WC, 2 Waschbecken

Duschbad (EG):

1 WC, 1 Waschbecken, 1 Duschkabine

Gaste-W (EG):
1 WC, 1 Waschbecken

Einbaukiiche, offener Kamin, Tresor, Sauna

nicht in der Wertermittiung enthalten

Wasserschaden, Feuchtigkeitsschaden

(Pfingsthochwasser 2024)
zweckmalig

mangelnde Warmedammung

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen; Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
Besonnung und Belichtung:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Gartenpavillon

Gartenpavillon;
Baujahr; 1978;
Bauart: ‘massiv;
AuRenansicht: verputzt;
Dachform: Giebeldach;

Dach aus: Holz mit Naturschiefer;

Fenster: Holz mit Doppelglas;

im Kellergeschoss

Uberdachter Balkon, Uberdachte Terrasse, Markisen

gut

Der bauliche Zustand ist normal. Es besteht ein erheblicher Un-
terhaltungsstau und allgemeiner Renovierungsbedarf. Der Un-
terhaltungsstau des Gebaudes ist bereits Uber die Wertminde-
rung wegen Alters bericksichtigt (hier: noch 19 Jahre Restnut-

zungsdauer).

Ausstattungsmerkmale: Stromanschluss, Wasseranschluss;

Besonderheiten: AuRenkamin, WC mit Waschbecken; Gebaude stark vernachlassigt

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, Ter-
rasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun, Hecken)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 66953 Pirma-
sens, Am Sommerwald 84 zum Wertermittlungsstichtag 20.08.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Pirmasens 18306 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Pirmasens - 6670/7 33 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Pirmasens 18306 2

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Pirmasens - 66731 1.590 m?

Das Grundstiick wird ausschlie3lich aus bewertungstechnischen Griinden in. Bewertungsteilbereiche aufge-
teilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich 'um Grundstlcksteile,. die:nicht vom Ubrigen Grund-
stiicksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z..B. veraufiert) werden kénnen
bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

FI.-Nr. 6673/1 Einfamilienhaus 1.590 m?
FI.-Nr. 6670/7 Garten 33 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 1.623 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ilmmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (persénlichen oder-zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 = 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen- Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur-unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsme-
thode, bei.der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Werter-
mittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr
eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stucksflache.
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Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift und als
zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenricht-
werts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Malf der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch ent-
sprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstuick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu berticksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

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

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstlicksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,FI.-Nr. 6673/1“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 105,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen.Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)

Bauweise

Grundstucksflache (f)

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

I

offen

600 m?

20.08.2024

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

I

offen

Gesamtgrundstiick = 1.623 m?
Bewertungsteilbereich = 1.590 m?
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4.3.1 Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
20.08.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 105,00.€/m?

(Ausgangswert flir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstlick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 20.08.2024 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines X 1,00
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 105,00 €/m?
Flache (m?) 600 1.590 x 0,92 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes:Land X 1,00
Vollgeschosse Il | X 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier-Bo-| = 96,60 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 96,60 €/m?
Flache x 1.590 m?
beitragsfreier Bodenwert = 153.594,00 €

rd. 154.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.08.2024 insgesamt 154.000,00 €.

4.3.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1:

Grundsatzlich gilt: Je kleinereine Grundstlicksflache ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert. Damit
steigt aber-auch die Nachfrage nach . dem Grundstiick, was einen héheren relativen Bodenwert zur Folge hat.
D.h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache. Die Umrech-
nung von der Grundstiicksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicksflache des Bewertungsgrund-
stlicks. erfolgt, gemafl den Empfehlungen des Gutachterausschusses Westpfalz, unter Verwendung der im
Landesgrundstiucksmarktbericht 2023 Tab. 4.5-12 mitgeteilten Grundstiickflachenumrechnungskoeffizienten
fur Rheinland-Pfalz.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: LGMB RLP 2023; Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 1.590,00 0,91
Vergleichsobjekt 600,00 0,99

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,92
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4.4 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Fl.-Nr. 6673/1“

4.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen :Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf-§ 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundséatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile; besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Bericksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AulRenanlagen wird, sofern:dieser nicht.bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R:-auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung:(vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und'vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen Aul’enanlagen und sonstigen Anlagen:ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Bertuicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor ‘erforderlich: Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten-Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt:fuhrtiim Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstucks und stellt-damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist\insbesondere durch die-Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden.+ Gebaude + Aulenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus.dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen:der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des.(Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.
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Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fur Pla-
nung, Baudurchfuhrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis.der durchschnittlichen
drtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen:Herstellungs-
kosten an das 6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal § 36 Abs:-3 ImmoWertV-21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in:denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis/ der.ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch markttbliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berticksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver-.und Entsorgungsanlagen:von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Dasherstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert’ (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstlicke anders als flir Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hdher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgréie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

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

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

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R:.die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte-Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Gartenpavillon

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

2.171,00 €/ m? WF

550,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) rd. 77 m?

o Wohnflache (WF) rd. 237 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 0,00 € 0,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 514.527,00€ 42.350,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 20.08.2024 (2010 = 100) 178,3/100 178,3/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 917:401,64 € 75.510,05 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 917.401,64 € 75.510,05 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linean linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 dahre 40 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 19 Jahre 6 Jahre

e prozentual 76,25 % 85,00 %

o Faktor 0,2375 0,15

vorlaufiger Sachwert der baulichen:Anlagen 217.882,89 € 11.326,51 €

vorlaufiger Sachwert der-baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 229.209,40 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 9.168,38 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen'/Anlagen = 238.377,78 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 154.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 392.377,78 €

Sachwertfaktor X 0,93

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Fl.- = 364.911,34 €

Nr. 6673/1¢

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 15.000,00 €

Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,FI.-Nr. 6673/1 = 349.911,34 €
rd. 350.000,00 €

Az.:1K12/23

66953 Pirmasens, Am Sommerwald 84

Seite 19 von 51




HH Auf dem Land 10
Immobilienbewertung Stracke 66989 Hopansd
Ingenieurburo fir Immobilienbewertung Telefon: 0 63 33/ 27 54 83 25

Telefax: 0 63 33 /27 54 83 20

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen wurde von mir durchgefiihrt bzw. aus den vorliegen Planunterlagen
ubernommen. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezulglichen Vorschrift (DIN
277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFI1V) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen. (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
16 und 17); bei der BGF z. B.

¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der'Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im:Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus; Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aulenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentiren 11,0-% 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,6 0,2 0,2
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbbden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0.% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% |556%| 422% | 22% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen
Auflenwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-

Htandardsysfe) 2 strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale
Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und Aulentiiren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemaliem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Innenwéande und -tlren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Standardstufe 2

Standardstufe 2

Standardstufe 2
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nicht tragende Innenwande in massiver Ausflihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Sichtmauerwerk, Wandvertafelungen (Holzpaneele); Massivholztiiren, Schiebetlrele-
mente, Glastiren, strukturierte Turblatter

Standardstufe 3

Standardstufe 4

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz(z:B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

Standardstufe 3

FuRboden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer-Art und Ausfihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand--und Bodenfliesen, raum-

Standardstufe 3 hoch gefliest

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung,-Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel
Sonstige technische Ausstattung

zeitgemalle Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen;-Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 3

Standardstufe 3

Bestimmung der standardbezogenen NHK:2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, nichtzu Wohnzwecken ausbaubares DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? WF] [%] [€/m? WF]
1 1.885,00 0,0 0,00
2 2.090,00 55,6 1.162,04
3 2.405,00 42,2 1.014,91
4 2.900,00 2,2 63,80
5 3.625,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 2.240,75; gewogener Standard = 2,5

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten.NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 2.240,75 €/m> WF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21

* eingeschrankte Nutzbarkeit bei nicht ausgebautem DG x 0,950
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

* Keller(teil)ausbau x 1,020
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 2.171,29 €/m* WF

rd. 2.171,00 €/'m> WF
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Gartenpavillon
Nutzungsgruppe: Lagergebaude
Gebaudetyp: Lagergeb&ude mit bis zu 25% Mischnutzung

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 550,00 100,0 550,00
4 690,00 0,0 0,00
5 880,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 550,00
gewogener Standard = 3,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgtdurch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 550,00 €/m? BGF
rd. 550,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hoéhe geschatzt, wie dies dem gewodhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der-Zuschlagsschatzungen sind-insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen. Erfahrungswerte fur:durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder-nicht zeitgemafien werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Baupreisindex

Die Anpassung der:-NHK aus dem Basisjahr:an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am:Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom-Statistischen-Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte In-
dexstand-zugrunde gelegt.

Baukostenregionaifaktor

Der:Regionalfaktor-(Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgré3e im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der-auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Pru-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aul3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufienanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Aufienanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Beriicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Aulenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg:. 9:168,38 €
(229.209,40 €)
Summe 9.168,38 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung-zur-Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Beriicksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere -unter Bericksichtigung von durchgeflihrten oder zeit-
nah durchzuflihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen; wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das-Gebdude: Einfamilienhaus

Das (gemaf Bauakte) ca. 1960 errichtete Gebaude wurde modernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten Rest-
nutzungsdauer werden die wesentlichen-Modernisierungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode
nach ,Anlage 2 ImmoWertV-21“) eingeordnet. Hieraus ergeben sich 1 Modernisierungspunkte (von max. 20
Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale

(vorrangig-in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefilhrte | Unterstellte
MaRnahmen | MaRnahmen

Begrindung

Wesentliche Verbesserung der Grundrissge-

staltung 2 1.0 0.0

Summe 1,0 0,0

Ausgehend von den 1 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht moderni-
siert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1960 = 64 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 64 Jahre =) 16 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert* ergibt sich fir das Gebaude geman der
Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 19 Jahren.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebadude: Gartenpavillon
Das (gemaf Bauakte) 1978 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1978 = 46 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (40 Jahre — 46 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert* ergibt sich fir das Gebaude gemar der
Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 6-Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berticksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor wurde auf der-Grundlage-der verfligbaren Angaben des
Landesgrundstiicksmarktberichtes 2023 (LGMB 2023) berechnet. Die im Marktsegment 2 befindliche Stadt
Pirmasens hat zum Wertermittlungsstichtag (20.08.2024) ein-Bodenwertniveau im Bereich der Stralle ,Am
Sommerwald® in H6he von 105 €/m?. Bei einem vorlaufigen Sachwert von-392.37 7€ wurde ein Sachwertfaktor
von 1,01 bestimmt. Unter Bertcksichtigung der aktuellen Lage auf dem Immobilienmarkt und des vom Oberen
Gutachterausschuss Rheinland-Pfalz empfohlenen Korrekturfaktors zum LGMB 2023 fiir die Marktsegmente
1-2 von -0,08, wurde fir das Bewertungsobjekt ein Sachwertfaktor-von 0,93 bestimmt und in Ansatz gebracht.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht-in-den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des ‘Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber,-Eigentiimer ete. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen ‘wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere-fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als 'schon durchgefiihrt untersteliten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft’ unter-Beachtung besonderer-steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverzuglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -15.000,00 €
e  Feuchtigkeitsschaden/Wasserschaden -15.000,00 €
Hochwasser 2024
Summe -15.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Fl.-Nr. 6673/1“

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts-nicht bertcksichtigt wurden; sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert'sachgemaf zu bericksichtigen.

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

4.5.2 " Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Gblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundstuicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstlicksteilen von den Gblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktlblich erzielbaren Ertrége zugrunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemale Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstuicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderungzu-verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder-durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung;:Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und-2 II. BV).

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

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstliicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).
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Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufuhren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur-Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,-chemischen:o.-a. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus 1 [Wohnung rd. 237 - 6,00 1.422,00 17.064,00
2 | Garage - 1,00 70,00 70,00 840,00
Gartenpavillon 3 - 1,00 150,00 150,00 1.800,00
Summe 237,00 2,00 1:642,00 19.704,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 19.704,00 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 4.139,68 €
jahrlicher Reinertrag = 15.564,32 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,00 % von 154.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 3.080,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen-Anlagen = 12.484,32 €

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

bei LZ =2,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 19 Jahren Restnutzungsdauer X 15,678

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 195.729,17 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 154.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ;;F1.-Nr. 6673/1“ = 349.729,17 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu--oder Abschiage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 349.729,17 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 15.000,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,FI.-Nr. 6673/1“ = 334.729,17 €
rd. 335.000,00 €

Az.: 1 K12/23 66953 Pirmasens, Am Sommerwald 84 Seite 28 von 51



HH Auf dem Land 10
Immobilienbewertung Stracke 66989 Hopansd
Ingenieurburo fir Immobilienbewertung Telefon: 0 63 33/ 27 54 83 25

Telefax: 0 63 33 /27 54 83 20

4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgeflihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten Maf3ga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berticksichtigt sind-(vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis iblichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN 283;:DIN-277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktublich.erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den-Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten. Ein ortlicher Mietspiegel existiert-nicht. Sie wird-daher auf der Grundlage
von Vergleichsmieten flir mit dem Bewertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstlicke aus der Miet-
preissammlung des Sachverstandigen bzw. diesbezlglich angestellten Recherchen als mittelfristiger Durch-
schnittswert abgeleitet.

e Wohnung im EG; mittlerer/guter Standard >> in Anlehnung an Preisspiegel 2023 "Wohn- und Gewerbeim-
mobilien Rheinland-Pfalz" des ivd: 6,00 €/m?

Bewirtschaftungskosten

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

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 351,00 € 351,00 €
Garagen (Gar.) 2 Gar. x 46,00 € 92,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 237,00 m? x 13,80 €/m? 3.270,60 €
Garagen (Gar.) 2 Gar. x 16,00 € 32,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 394,08 €

Summe 4.139,68 €

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz von 2,00 % wurde in Anlehnung an die ver-
fugbaren Angaben des Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2023 fiir das vorliegende Boden-
wertniveau, die Wohnflache, die Gesamt- und Restnutzungsdauer sowie das Marktsegment der Gemeinde,
hier "2" fir Pirmasens, ermittelt.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das in [1];-Kapitel.3:02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -15.000,00 €
e Feuchtigkeitsschaden/Wasserschaden Hochwasser -15.000,00 €
2024
Summe -15.000,00 €
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4.6 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,FI.-Nr. 6670/7“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 105,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstuicksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise
Grundstuicksflache (f)

= baureifes Land

= WA (allgemeines Wohngebiet)
= frei

=

= offen

= 600m?

=  20.08.2024
= baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
= frei

= Gesamtgrundstiick = 1.623 m?
Bewertungsteilbereich = 33 m?

4.6.1 Bodenwertermittlung des Bewertungsteiibereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen-Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

20.08.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 105,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstlick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 20.08.2024 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines X 1,00
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 105,00 €/m?
Flache (m?) 600 1.623 x 0,92 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse Il - X 1,00
Bauweise offen - X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 96,60 €/m?
denrichtwert
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 96,60 €/m?
Flache x 33 m?
beitragsfreier Bodenwert = 3.187,80 €

rd. 3.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.08.2024 insgesamt 3.200,00 €.

4.6.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Grundstlcksflache ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert. Damit
steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen héheren relativen Bodenwert zur Folge hat.
D.h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstuicksflache. Die Umrech-
nung von der Grundstuicksflache des BRW-Grundstiicks auf die' Grundstiicksflache des Bewertungsgrund-
sticks erfolgt, gemaf den Empfehlungen des Gutachterausschusses Westpfalz, unter Verwendung der im
Landesgrundstiicksmarktbericht 2023 Tab. 4.5-12 mitgeteilten Grundsttickflachenumrechnungskoeffizienten

fir Rheinland-Pfalz.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: LGMB RLP 2023; Objektart: Ein--und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 1.590,00 0,91
Vergleichsobjekt 600,00 0,99

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,92
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4.7 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Fl.-Nr. 6670/7“

4.7.1 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrofie
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren. Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstu-
cken heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend lbereinstimmende Grundstlicks-
merkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MaR der baulichen Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher
Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinrei-
chend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende -Ubereinstimmung der
Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das
Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche
oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise.in sachgerechter Weise durch
Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlége beriicksichtigt- werden kénnen. Eine hinreichende Uber-
einstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeit-
punkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so-weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass
Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen,
bertcksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit-bezogene Werte fir Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen (Normaobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich-erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt.-Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittiungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor). Ggf. bestehende besondere objektspezifische :Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus
dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemaf zu berlcksichtigen.

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

4.7.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

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

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

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

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.
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Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

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

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert bertcksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten-beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begrindet.

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

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

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

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

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf-nachtragliche ‘aufere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurlickzufihren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes.nur Uberschlagig schatzen, da

o nur zerstérungsfrei-—augenscheinlich untersucht wird,

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

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

4.7.3 _Vergleichswertberechnung

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,FI.-Nr. 6670/7“ 3.200,00 €
(vgl. Bodenwertermittlung)

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Fl.-Nr. 6670/7“ = 3.200,00 €
rd. 3.200,00 €
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4.8 Verkehrswert

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

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Ertragswert Sachwert

F1.-Nr. 6673/1 335.000,00 € 350.000,00 €
FI.-Nr. 6670/7 3.200,00 € 3.200,00 €
Summe 338.200,00 € 353.200,00 €

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 353.000,00. € ermittelt. Der.zur Stitzung ermittelte
Ertragswert betragt rd. 338.000,00 €.

Der Verkehrswert flr das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstlick in 66953 Pirmasens, Am Sommer-
wald 84

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Pirmasens 18306 2
Gemarkung Flur Flurstiicke
Pirmasens - 6673/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.08.2024-mit rd.

350.000 €

in Worten: dreihundertfiinfzigtausend Euro

geschatzt.

Der Verkehrswert flir das-unbebaute Grundstiick in 66953 Pirmasens, Am Sommerwald 84

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Pirmasens 18306 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Pirmasens - 6670/7

wird zum Wertermittlungsstichtag 20:08.2024 mit rd.

3.200 €

in Worten: dreitausendzweihundert Euro

geschatzt.
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Der Sachverstandige versichert mit seiner Unterschrift, dass er die vorstehende Verkehrswertermittlung nach
bestem Wissen und Gewissen erstellt hat und alle herangezogenen Daten selbst erhoben hat.

cijs '|,|..-
Hoheindd, den 12.09.2024 “:,;:-..'*'"m -'.;-ﬂa-ﬁ*
o Bk BOOEC 176

o Digital signiert von i

. Christian Stracke
rf:_/_‘ Datum: 2024.09.12 1 h"lh“!ﬂ'l.‘l"l"’fﬂm

15:52:45 +02'00'

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) i
Christian Stracke R
M A et
DIN EN ISO/IEC 17024 =
Zertifizierter Immobiliengutachter DIAZert (LS)
Sachverstandiger fir die Bewertung

(un) bebauter Grundstlicke sowie Mieten und Pachten
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erflillung die ordnungsgemalie Durchflihrung des Vertrages. tiberhaupt erst ermoglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem-solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt:

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

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ubermittelt - werden, ist-auf die Hohe des fur den Auftrag-
nehmer moglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

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

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

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gliltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke

LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung-der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie’'— SW-RL)

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

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

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

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien = Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2:“\Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im:Oktober-1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2011

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Sinzig 2011

[3] Kleiber-Simon-Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023

[4] Oberer Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Rheinland-Pfalz: Landesgrundstiicksmarktbericht
2023

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand. 14.06.2024) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Liegenschaftskarte

Anlage 2: Bodenrichtwertauskunft

Anlage 3: Bauplane

Anlage 4: Bruttogrundflache/Wohnflache

Anlage 5: Auskunft Baulasten

Anlage 6: Auskunft FNP/B-Plan/Beitrage

Anlage 7: Fotos
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6.1 Anlage 1: Liegenschaftskarte

Liegenschaftsiarte Rheinland-Pfalz
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6.2 Anlage 2: Bodenrichtwertauskunft

Bodenrnchtwertkarte Rheinland-Pfalz
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6.3 Anlage 3: Baupldne
Blatt 1
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Anlage 3: Bauplane
Blatt 2
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Anlage 3: Bauplane
Blatt 3
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6.4 Anlage 4: Wohnflache
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HH Auf dem Land 10
Immobilienbewertung Stracke 66989 Homeinsa
Ingenieurbiro flr Immobilienbewertung Telefon: 0 63 33 /27 54 83 25

Telefax: 0 63 33 /27 54 83 20

6.7 Anlage 7: Fotos

Von Seiten des Eigentiimers wurde die Veréffentlichung von Innenaufnahmen
nicht gestattet!

Bild 1: Vorderansicht Bild 2: Vorderansicht

Bild 3: Rickansicht Bild 4: Gartenpavillon
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