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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Teileigentumsgrundbuch von Pirmasens, Blatt 14858 eingetragénen 8/325 Miteigen-

tumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick.in.66955 Pirma-

sens, Mathildenstralie 1, verbunden mit dem Sondereigentum-an der Garage im KG,
im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichnet

Wertermittiungsstichtag: 03.12.2021

Auftraggeber: Amtsgericht Pirmasens
BahnhofstraRe 22-26
66953 Pirmasens

Geschaftsnummer: 1K54/21

Ergebnis der Wertermittlung: rd. 4.000, - €

Dieses Gutachten besteht aus 31 Seiten zzgl. 6 Anlagen mit 9 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Teileigentum in einem Mehrfamilienhaus
Objektadresse: Mathildenstral3e 1

66955 Pirmasens
Grundbuchangaben: Grundbuch von Pirmasens, Blatt 14858;/lfd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Pirmasens, Flurstlick4266/32 (150 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemall Beschluss” 'des Amtsgerichts Pirmasens vom
09.11.2021.

Wertermittlungsstichtag: 03.12.2021/(Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 03.12.2021 entspricht-dem Wertermittlungsstichtag

Teilnehmer am Ortstermin: der'Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundigun- (7 Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen, Informationen: gen beschafft:

¢ Liegenschaftskarte
Bodenrichtwertkarte
Grundbuchauszug
Auskunft aus dem Liegenschaftskataster
Bauplane (Grundrisse, Schnitte, Ansichten)
Flachenberechnungen
Auskunft zur bauplanungsrechtlichen Situation
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Auskunft aus dem Denkmalbuch

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

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 22.11.2021

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Das Bewertungsobjekt konnte nur von auen besichtigt werden. Der Schuldner ist zum Ortstermin am
03.12.2021 nicht erschienen bzw. hat dem Sachverstandigen nicht gedffnet. Die Wertermittlung wird auf
Grundlage der Bauplane und den Eindriicken im Ortstermin (AuRenbegutachtung) erstellt.
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Auf dem Land 10
66989 Hoheinod
Telefon: 0 63 33 /27 54 83 25
Telefax: 0 63 33 /27 54 83 20

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 GroBraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der, Bébauung und/Nutzungendn der
StraflRe und:im Ortsteil;

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

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

nachstgelegene gréRere Stadte:
Kaiserslautern, Zweibriicken:(ca. 25, 20 km-entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 130 km entfernt)

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

Autobahnzufahrt:
BAB-A 87 A 62 (cal5km entfernit)

Bahnhof:
Pirmasens

Flughafen:
Saarbricken, Frankfurta. Main (ca. 50, 150 km entfernt)

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 10-15 Fuf3minuten.
Geschéfte des taglichen Bedarfs, Schulen und Arzte in ausrei-
chender Zahl in Pirmasens vorhanden; 6ffentliche Verkehrsmittel
(Bushaltestelle) in fuBlaufiger Entfernung; Verwaltung (Stadtver-
waltung); mittlere Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen; Uberwiegend geschlos-
sene, 2-3-geschossige Bauweise; tlw. Reihenhausbebauung

keine

fast eben; Zufahrt zur Garage von der Stral3e abfallend

GrundstiicksgrofRe:
insgesamt 150 m?;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstticksform; Eckgrundstiick

Az:1Kb54 /21
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart: WohnstralRe; Stralle mit maRigem Verkehr

StralRenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitungen und  elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher.Versorgung;
Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss; Telefonanschluss

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein- mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-  gewachsener, normal tragfahiger' Baugrund;
scheinlich ersichtlich): keine Grundwasserschaden

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

Anmerkung: In dieser Wertermittlung | ist-eine dagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation.insoweit befticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise ,bzw., Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende' vertiefende/ Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestelit:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem- Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug-vom 22.11.2021 vor.
Hiernach-besteht in Abteilung Il und Il des Grundbuchs von Pir-
masens, Blatt 14858 keine wertbeeinflussende Eintragung.

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

Bodenardnungsverfahren: Das Grundstuck ist zum Wertermittlungsstichtag, nach Auskunft
der Stadtverwaltung Pirmasens, in kein Bodenordnungsverfah-
ren einbezogen.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Auskunft des Auftragge-
bers nicht bekannt. Diesbezlglich wurden keine weiteren Nach-
forschungen und Untersuchungen angestellt. Diesbeziigliche
Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu
berucksichtigen.

Az 1K54 /21 66955 Pirmasens, Mathildenstral3e 1 Seite 6 von 40



HH Auf dem Land 10
Immobilienbewertung Stracke 56989 Hi5tomsd
Ingenieurbdro fur Immobilienbewertung Telefon: 0 63 33/27 54 83 25

Telefax: 0 63 33 /27 54 83 20

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 19.11.2021 vor. Das Baulastenverzeichnis enthalt
keine wertbeeinflussenden Eintragungen;

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht. Diesbeztigliche Besonderheiten sind
ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu berticksichtigen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

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

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan’ vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist demzufolge nach-§ .34 BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des‘ realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Uberginstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen, der Baugenehmigung, dem-Bauordnungsrecht und. der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht
gepruft. Offensichtlich erkennbare Widerspriche-wurden. jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung
wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen-und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags--und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali<,~~baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
tat):

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstick ist bezuglich der Beitrage und Abga-
ben fir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG ab-

gabenfrei.
Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden

schriftlich erkundet.
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Das Ob-
jekt ist vermutlich eigengenutzt oder leerstehend.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuRRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann 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
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Arlagen’sowie «der-technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde hicht’geprift; im. Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen 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 Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Garage

Garage;

Baujahr: ca. 1958 (gem. Bauplanen);

Bauart: massiv (im KG des MFH integriert);

AuRenansicht: verputzt;

Tor: Stahltor;

Boden: Beton (vermutlich; keine Innenbesichtigung);

Fenster: keine vorhanden:

Ausstattungsmerkmale:keine -bekannt; keine Innenbesichtigung

3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom-Hausanschluss-bis an das o6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Gartenanlagen und
Pflanzungen

34 -Sondereigentum an der Garage im KG

3.4.1 Lageim Gebaude, Nutzflache

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum besteht an der Garage im KG im Auftei-
lungsplan mit Nr. 5 bezeichnet.

Wohnflache/Nutzflache: die Nutzflache betragt rd. 21 m?

Grundrissgestaltung: zweckmaflig
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3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: keine Innenbesichtigung!
Wandbekleidungen: keine Innenbesichtigung!
Deckenbekleidungen: keine Innenbesichtigung!
Fenster: keine

Tdren: keine Innenbesichtigung!
besondere Einrichtungen: keine Innenbesichtigung!
Bauschaden und Baumangel: keine Innenbesichtigung!

3.5 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem demBaujahr entsprechenden Zustand
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 8/325 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus
bebauten Grundstiick in 66955 Pirmasens, Mathildenstrale 1 verbunden mit dem Sondereigentum an der
Garage im KG, im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichnet zum Wertermittlungsstichtag 03.12.2021 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Teileigentumsgrundbuch  Blatt Ifd. Nr.
Pirmasens 14858 1
Gemarkung Flurstiick Flache
Pirmasens 4266/32 150 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt man
Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren /Wohnungs- oder Teileigentumen oder die Er-
gebnisse von diesbezlglichen Kaufpreisauswertungen:

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden;‘werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise.zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei
Wohnungseigentum z. B. auf €/ m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung’dann auf der Grundlage die-
ser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. §
13 ImmoWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw: die Vergleichsfaktoren‘sind dann durch Zu- oder Abschlage
an die wert(- und preis) bestimmenden Faktoren des zu-bewertenden-Wohnungs- oder Teileigentums anzu-
passen (§ 15 ImmoWertV).

Unterstutzend oder auch alleine (z.<B. wenn nur-eine/geringe/Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt'sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch
das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens-ist sowohlfir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fir Tei-
leigentum (L&den, Blros . a.)immer dann,geraten/wenn die ortstiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich
mit gleichartigen vermieteten’ Rdumen ermittelt werdenkdnnen und der diesbezugliche Liegenschaftszinssatz
bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittiung sollte insbesondere:dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentumen(in.derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen
auf die Flacheneinheit m?Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sach-
gemal,. geschatzt werden-kann und der, wohnungs- bzw. teileigentumsspezifische Sachwertfaktor (Marktan-
passungsfaktor) bestimmbar-ist.

SindVergleichskaufpreise nicht bekannt, so kénnen zur Erkundung des Grundstiicksmarkts (bedingt) auch
Verkaufsangebote fir Wohnungs- oder Teileigentume in Zeitungen und anderen Quellen wie z. B. dem Inter-
net herangezogen werden.

Die in Zeitungsangeboten enthaltenen Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnet-
ter/Kurpjuhin und Streich) je nach Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber den
spater tatsachlich realisierten Verkaufspreisen.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME)
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundstuick.
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4.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 75,00 €/ m? zum Stichtag 01.01.2020. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Bauweise
Grundstucksflache

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Bauweise
Grundstucksflache

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert//an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
03.12.2021 und die wertbeeinflussenden-Grundstiicksmerkmale des-Gesamtgrundstiicks angepasst.

baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

1]

geschlossen
400 m?

03;12.2021
baureifes Land
M (Mischgebiet)
frei

1]

geschlossen
150-m?

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 75,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere. Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstuck:|< Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01,2020 03.12.2021 x 1,10 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 82,50 €/m?
Flache (m?) 400 150 x 1,09 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Art der-baulichen| MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) X 1,00
Nutzung

Vollgeschosse [l I X 1,00
Bauweise geschlossen geschlossen X 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 89,93 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 89,93 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 89,93 €/m?
Flache X 150 m?

13.489,50 €
rd. 13.500,00 €

abgabenfreier Bodenwert

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 03.12.2021 insgesamt 13.500,00 €.

4.4.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1
Zeitliche Anpassung

E2

Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Grundstlcksflache ist, umso geringer ist'der absolute Bodenwert. Damit
steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen-hoheren relativen Bodenwert zur Folge hat.
D.h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur-Grundstticksflache. Die Umrech-
nung von der Grundstiicksflache des BRW-Grundstiicks auf'die Grundsticksflache des Bewertungsgrund-
stucks erfolgt, gemafl den Empfehlungen des Gutachterausschusses| Westpfalz, unter Verwendung der im
Landesgrundstliicksmarktbericht 2021 Tab. 3.3-10 mitgeteilten Grundstlckflachenumrechnungskoeffizienten
fur Rheinland-Pfalz.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: individuell (GFZ bereinigt)

Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus(freistehend)

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 150,00 1,11
Vergleichsobjekt 400,00 1,02

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt). /-Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,09

4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums

Der anteilige Badenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 8/325) des zu bewer-
tenden Teileigentums ermittelt-’Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu
bewertenden Teileigentums-am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fir die Ertrags- und
Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 13.500,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 13.500,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 8/325
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 332,31 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 332,31 €
rd. 332,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 03.12.2021 332,00 €.
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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 — 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstuick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag‘bezeichnet. MaRgeb-
lich fir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag.ermittelt sich als Roher-
trag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentumer fir die Bewirtschaftung einschlielich Erhaltung des
Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick 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 fur ein bebautes Grundsttick-'sowohl die Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch fur die auf dem Grundsttick vorhandenen baulichen’ (inshesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Bodenh 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 Auflienanlagen i."d. Ri:im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er'sich ergeben wiirde, - wenn das Grundstick unbe-
baut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird-durch Multiplikation.des Bodenwerts mit dem Lie-
genschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt-somit die’ewige Rentenrate des Bodenwerts
dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstiicks® abzuglich ,Reinertragsanteil:des-Grund und Bodens".

Der (Ertrags)Wert der baulichen-und-sonstigen, Anlagen wird’durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und,sonstigen Anlagen unter Verwendung des Lie-
genschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert-setzt sich aus,der Summe von,Bodenwert” und ,Wert der baulichen und sonstigen
Anlagen® zusammen:

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht’berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen
Ertragswert sachgemal zu berticksichtigen.

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 (§ 18°Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag’'umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktublich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundsticksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden flr die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Ubliche Nutzung markttblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemale Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlicks (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 Ertragsminderung zu 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 (§ 19 Abs. 2 Ziffer 3 ImmoWertV u. § 29 Satz:4.und 2 Il. BY).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 17 Abs. 2 und § 20 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der
Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer efzielbaren (Rein)Ertrage einschlie3lich Zinsen
und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer-noch anfallenden Ertrage — ab-
gezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag-~ sind wertmafig gleichzusetzen mit dem Er-
tragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen /Anlagen die (wirtschaftliche)-Restnutzungsdauer anzu-
setzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige:Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréfReim Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden-Reinertrage fiirrmit dem;Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach-den“Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr./3 Satz 2 ImmoWertV). Der-Ansatz des (marktkonformen) Liegenschafts-
zinssatzes fur die Wertermittlung/im. Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist . demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise bertcksichtigt<sind.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 lImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die:Anzahl der;Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen
bei ordnungsgemafer Unterhaltung undBewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Siefistdemnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts,
nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig. Instandsetzungen oder Modernisierun-
gen oder-unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlan-
gern-oder verklrzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen 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 Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertra-
gen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlckzufihren.
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Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschéatzt, 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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung-eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung:allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. & Funktionsprtifungen, 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.)

Teileigentum (Garage) |1 | Garage KG 1,00 40,00 40,00 480,00

Summe - 1,00 40,00 480,00

Rohertrag (Summe der marktuiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 480,00 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(15,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) < 72,00 €

jahrlicher Reinertrag = 408,00 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)

1,50 % von 332,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert) - 4,98 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 403,02 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 1,50 % Liegenschaftszinssatz

und n = 10 Jahren Restnutzungsdauer X 9,222

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 3.716,65 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 332,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums = 4.048,65 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Ertragswert des Teileigentums = 4.048,65 €
rd. 4.000,00 €
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4.5.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittiungen entwickelten Mal3ga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berucksichtigt sind (vgl: Literaturverzeichnis
[2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen
kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; I1..BV; DIN283; DIN 277) abwei-
chen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile-werden auf der;Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (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 verdéffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze-zugrunde-liegt.

Liegenschaftszinssatz
Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

e der verflgbaren Angaben des oértlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verflgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e des adress- und objektartabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marki-
datenportal

bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

Die ibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer =" Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie:-dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch:dem Geb&udetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebdude: Garage

Die GND wird mit Hilfe’des Gebaudestandards aus den fir die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten Ublichen-Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GNP’ [Jahre] 50 60 70

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 4,0 betragt demnach rd. 60
Jahre.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abziglich
"tatsadchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinah-
men durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaflRnahmen, wird das in [1];Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebdude: Garage

Das (gemaf Bauakte) ca. 1958 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2021 <1958 = 63 Jahre)-ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 63/Jahre=) 0. Jahren

¢ aufgrund des augenscheinliches Zustandes des Gebaude wird eine{(modifizierte) Restnutzungsdauer von
10 Jahren in Ansatz gebracht.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre).und der\(modifizierten).Resthutzungsdauer (10 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (60.Jahre= 10 Jahre s) 50 Jahrefn. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2021 — 50(dahren =) 1971.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird flr - das.:Gebaude ,Garage” in der Wertermitt-
lung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von,/10-Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1971

zugrunde gelegt.
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4.6 Sachwertermittlung

4.6.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 — 23 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf/dem Grundstiick
vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aufienanlagen) sowie der’sonstigen (nicht bau-
lichen) Anlagen (vgl. § 21 Abs. 3 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum. Wertermittlungsstichtag
vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen-i..d.R. im Vergleichswertver-
fahren nach den §§ 15 und 16 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln, wie-er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstlick unbebaut ware.

Der Sachwert der Gebaude (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vor-
richtungen) ist auf der Grundlage ihrer (Neu)Herstellungskosten unter:Berlcksichtigung der jeweils individuel-
len Merkmale, wie z. B. Objektart, (Ausstattungs)Standard und Restnutzungsdauer-(Alterswertminderung) ab-
zuleiten.

Der Sachwert der Auflienanlagen wird, sofern dieser nicht bereits-bei der Bodenwertermittlung mit erfasst wor-
den ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i/ d. R. auf/der Grundlage von gewohnlichen
Herstellungskosten bzw. Erfahrungssatzen (vgl. § 21 Abs. 3 ImmoWert\/) abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaudeund Sachwert der AuRenanlagen ergibt den vorlaufigen
Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwertist’anschlielend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Ggf..ist zur Berticksichtigung-der Marktlage ein Zu- oder Abschlag
am vorlaufigen Sachwert erforderlich. Diese sog. ,Marktanpassungszu- oder -abschlage” sind durch Nachbe-
wertungen, d. h. aus den Verhaltnissen yon realisiertenVergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte
berechnete vorlaufige Sachwerte (=-Substanzwerte)-abzuleiten. Diese ,Marktanpassung“ des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grupdsticksmarkt fihrt'im Ergebnis erst zum marktangepassten
vorlaufigen Sachwert des Grundsticks und stellt damit den;,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sach-
wertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die-Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden-+) Gebaude + AulRenanlagen) den Vergleichsmalstab
bildet.

Der Sachwert ergibt.sich aus:dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bericksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer, Grundstiicksmerkmale (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV).

4.6.2 Erlauterungenderbei der-Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten(§ 22 immoWertV)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebéaudes
mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungs-
kosten sind.nochidie Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs)
Einrichtungen-hinzuzurechnen.

Normaiherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fur die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter tiber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbezlglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeiln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen tberwiegend die Dimension ,€/m? Bruttogrundflache® oder ,€/m?
Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.
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Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert we-
sentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Werter-
mittlung mit ,Normgebaude” bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebau-
deteilen gehoren insbesondere Kelleraufsentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U.
auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normgebaude ‘ermittelten Herstellungs-
kosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache*) durch Wertzuschlage besonders zu be-
ricksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berucksichtigen definitionsgemalt nur Herstellungskosten von Gebauden mit —wie-der Name bereits
aussagt — normalen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich’wertvollen:Einrichtungen. Im Be-
wertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhdhende besondere Einrichtungen)sind deshalb zusatz-
lich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normgebaudes zu beriicksichti-
gen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhan-
den sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung’des Gebaudestandards mit erfasst und dem-
zufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berticksichtigt (z. B:-Sauna im Einfamilienwohn-
haus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und. Industriegebauden, spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV)

Zu den Herstellungskosten gehdren auch-die’Baunebenkosten (BNK);-welche als ,Kosten fir Planung, Bau-
durchfliihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen®definiert . sind.

Die Baunebenkosten sind in den hier.angesetzten:Herstellungskosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf. der-Basis der/sachverstandig-geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
(RND) des Gebaudes und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude er-
mittelt.

Restnutzungsdauer(§ 6 Abs.'6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl-der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen)
Anlagen beiordnungsgemafier’Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kénnen. Sie ist demnach auch'in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend
vom wirtschaftlichen,-aber auch vom-technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes
bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Gesamtnutzungsdauer

Wie /auch bei'der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungs-
dauer (GND).gemeint — nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Die Gesamtnut-
zungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung, wird z. B. die wirtschaftliche
GND von Wohngebduden auf 60 bis 80 Jahre begrenzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von
der marktublich erzielbaren Miete). Zu deren Beriicksichtigung vgl. die Ausfihrungen im Vorabschnitt.
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Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche au3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtckzufihren.

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 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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist.die’ Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdrucklich 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.

AuBenanlagen (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen (insb.
Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaufienwand bis'zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, We-
gebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen:(insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 14 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschrigbenen Wertermittlungsverfahren'ist es, den Verkehrswert, d. h. den am
Markt durchschnittlich (d. h. am wahrseheinlichsten)zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb:muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstlicks) an defn, Markt, d. h. andie fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels-des sog. Sachwertfaktors:

Der Begriff des Sachwertfaktors istin § 14 Abs-2 Ziffer 1 ImmoWertV erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung'regelt § 8:Abs; 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
(Marktanpassungs)faktoren ,aus-im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt
muss deshalb auch bei der'Bewertungrder. Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert
des fiktiv schadensfreien (Objekts (bzw:. des Objekts zunachst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspe-
zifischer.Grundsticksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend dirfen besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale‘durch Zu- bzw./Abschlage am vorldufigen marktangepassten Sachwert berlcksichtigt
werden:. Durch<diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet. Der
Sachwertfaktorist.das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den
Vorschriften. def ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte“ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig geglie-
dert nach.der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundsti-
cke), der-Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Marktanpas-
sungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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4.6.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Garage

Basis des anteiligen Gebaudewerts anteilige Flachen

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 21 m?

Baupreisindex (BPI) 03.12.2021 (2010 = 100) 143,9

Normalherstellungskosten

¢ NHK im Basisjahr (2010) 485,00:€/m? BGF

e NHK am Wertermittlungsstichtag 697,92 €/m? BGF

Herstellungskosten

e Normgebaude 14.656,32 €

e Zu-/Abschlage

¢ besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 14.656,32 €

Alterswertminderung

e Modell linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 10 Jahre

e prozentual 83,33 %

e Betrag 12.213,11 €

Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaudewert 244321 €

e Bauteile

¢ Einrichtungen

Gebadudewert (inkl. BNK) 2.443,21 €

anteilig mit 100 %

anteiliger Gebaudewert 244321 €

anteiliger.Gebaudesachwert des Teileigentums insgesamt 2.443,21 €

anteiliger-Sachwert'der AuBenanlagen + 97,73 €

anteiliger Sachwert'der Gebaude und AuRenanlagen = 2.540,94 €

anteiliger'Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 332,00 €

vorlaufiger-anteiliger Sachwert = 2.872,94 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,30

marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Teileigentums = 3.734,82 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

(marktangepasster) Sachwert des Teileigentums = 3.734,82 €
rd. 3.700,00 €
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4.6.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) 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.
e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und
e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen.in-der/ Wertermittiungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse’im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 (bei NHK 2000 bis 102. Erganzung) entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Garage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%o] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 % 1(3,2’0 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten-Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 Garagen’in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardsttfe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.
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NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 485,00 €/m? BGF
rd. 485,00 €/m? BGF

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 veroffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurlickliegenden Stichtagen aus-Jahreswerten inter-
poliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt
veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes beriicksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegeniiber dem
Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder'Dachgeschossteilausbau).

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nichterfassten und-damit in den Herstellungskosten
des Normgebaudes nicht bericksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden-hesonderen Bauteile werden ein-
zeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale, Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzu-
schlage in der Hohe, wie dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr.entspricht. Grundlage dieser Zuschlags-
schatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungs-
kosten fur besondere Bauteile. Bei alteren und/oder/schadhaften und/oder nicht-zeitgemalen besonderen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berticksichtigung diesbezlglicher-Abschlage.

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und'einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch’nur in der’Hohe, wie/dies-dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel'3.01.3 angegebener Erfahrungswerte der durchschnittlichen Her-
stellungskosten fur besondere (Betriebs)Einrichtungen:.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) sind’jn den angesetzten NHK bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeginflussenden-Aulenanlagen:wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem Sachwert geschatzt./Grundlage-sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte
fur durchschnittliche:-Herstellungskosten. Bei dlteren und/oder schadhaften Au3enanlagen erfolgt die Sach-
wertschatzung unter-Berlcksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Aufienaniagen Sachwert Anteil anteiliger Sachwert
(inkl. BNK) (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 %-der Ge- 97,73 €
baudesachwerte insg. (2.443,21 €)
Summe 97,73 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Uibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 enthommen.
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Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebdude: Garage

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fiir die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 50 60 70

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 4,0 -betragt demnach rd. 60
Jahre.
Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher,Gesamtnutzungsdauer" abziglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt Wwesentliche:Modernisierungsmalinah-
men durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung.als bereits durchgefihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbeziglich die differenzierte RND-Ableitung(in’der Ertragswertermittlung:

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt-nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor-kwird aufder'Grundlage

e der verflgbaren Angaben des orilich zustandigen-Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e des adress- und objektartabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdaten-
portal

bestimmt.
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4.7 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-

delt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 4.000,00 € ermittelt. Der zur Stiitzung ermittelte

Sachwert betragt rd. 3.700,00 €.

Der Verkehrswert fir den 8/325 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grund-
stick in 66955 Pirmasens, Mathildenstral’e 1 verbunden mit dem Sondereigentum an der Garage im KG, im

Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichnet

Teileigentumsgrundbuch Blatt

Pirmasens 14858

Gemarkung Flur

Pirmasens --- 4266/32

wird zum Wertermittlungsstichtag 03.12.2021 mit rd.

4.000 €

in Worten: viertausend Euro

geschatzt.

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.

Hoheindd, den 17.12.2021

Digital signiértvon
/ Christian/Stracke
- Datum: 2021,12.17
11:10:26'+01°00"

Dipl.-Wirtsch.-lng.(FH)

Diph-Wirtseh-Ing. (FH) -
Chtistian Stracke

Von4ér Fashhochschule zértifizierter
Sachverstandige:

- Grundstiicksbewertung -

ZW2005-07-80,

Sachverstandiger fiir die Bewertung N
bebauter und unbebauter Grundstiicke
sowie Mieten (Uund Pachten

Christian /Stracke
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur;“sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besondererBedeutung:ist (Kardinalpflicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren’und typischerweise eintretenden
Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt:

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers flir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

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

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

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 8.) und Datencurheberrechtlich geschitzt-sind: Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzungzugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darfdas-Gutachten bis-maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroéffentlichtwerden; 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 Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung.der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwer-
termittlungsverordnung — 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 fiir-die’Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung— Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 4. Auflage 2002
[4] Oberer Gutachterausschuss fur Grundstliickswerte Rheinland-Pfalz: Landesgrundstiicksmarktbericht

2021

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:Juni 2021) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 1: Liegenschaftskarte

Anlage 2: Bodenrichtwertkarte
Anlage 3: Grundriss/Ansicht
Anlage 4: Bruttogrundflache
Anlage 5: Auskunft Baulasten

Anlage 6: Auskunft FNP/B-Plan/Beitrage
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6.1 Anlage 1: Liegenschaftskarte

Liegenschaftskarte Rheinland-Pfalz
/2

66955 Pirmasens, Mathildenstr. 1

geoport

pierdruck): 1:1.000
debfiung: 170 mx 170 m

Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthélt u.a. die Hausnummemn, Gebaude, StraBennamen, Flurstiicksgrenzen und
ksnummern.

Liggenschaftskarte Rheinland-Pfalz , Landesamt fur Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz Stand: Dezember 2021

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 01265630 vom 15.12.2021 auf www.geoport.de: ein Service der

on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Seite 1
Copyright © by on-geo® & geoport® 2021

Az 1K54 /21 66955 Pirmasens, Mathildenstral3e 1 Seite 32 von 40



TH Auf dem Land 10

Immobilienbewertung Stracke 06089 Ho <
Ingenieurbdro fir Immobilienbewertung Telefon: 0 63 33/27 54 83 25
Telefax: 0 63 33 /27 54 83 20

6.2 Anlage 2: Bodenrichtwertkarte

Bodenrichtwertkarte Rheinland-Pfalz

66955 Pirmasens, Mathildenstr. 1

geoport

7&0@\@&5 r:erZGu'aﬁlefa;tﬁs’chuss 2

A 4200
N\ T

Iz ‘.J r o
.24 oS J S
b erdruck): 1:2.000
lai’ ung: 340 m x 340 m

@ karte Rheinland-Pfalz iiberlagert mit denrick tinfor i
ithtwertkarte von Rheinland-Pfalz ist auBer in den kreisfreien Stadten Mainz, Koblenz, Worms, Trier, Kaiserslautern und Ludwigshafen im ganzen
erfugbar. Sie stellt Zonen und Werte dar, welche auf der Grundlage der Kaufpreissammlung zweijahrlich mit dem Stichtag 1. Januar ermittelt werden.
<

jchtwerte haben keine bindende Wirkung. Die Kartendarstellung erfolgt in einem MaBstabsbereich von 2.000 bis 1:10.000. Als Kartengrundlage dient

te Li karte von Rheinland-Pfalz.

Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz Stand: 01.01.2020

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 01265630 vom 15.12.2 auf www.geoport.de: ein Service der

on-geo GmbH. Es die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form
Copyright ® by on-geo® & geoport® 2021
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6.3 Anlage 3: Grundriss/Ansicht
Blatt 1;
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Anlage 3: Grundrisse/Ansichten/Schnitte
Blatt 2

T
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6.4 Anlage 4: Bruttogrundflache
Blatt 1

X Bruttogrundfliche (BGF) in Anlehnung an DIN 277 (Ausgabe Juni 1987)

Gebaude: Garage

Die Berechnung [X] FertigmaRen auf der Grund-  [] értlichem AufmaR
erfolgt aus [ ] Rohbaumalen lage von | Bauzeichnungen
[ Fertig- und RohbaumaRen [ drtlichem(AufmaR u. Bauzeichnungen
Ifd. | Geschoss / Flachen- Lange Breite Bruttogrundflache
Nr. | Grundriss- faktor / (m?)
ebene
(+/-) | Sonderform (m) (m) (m?) Bereich-a/| Bereichb | Bereichc
1 |KG + 1,00 9,30 2,30 21,39 21,39
Summe 21,39 m? |
Brutto-Grundflache (Bereich a # b)insgesamt RD. 21 m?
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