B03

Die Heizungsanlage (Gasheizung) wurde im Jahr 2015 erneuen. Sachverstandig werden daher 1 von 2 Teil-
punkian vergebean

Bo4

Die Bader wurden augenscheinlich arnewert und entsprechend heutigen Standards. Sachverstanacig werden
daher 2 von 2 Tellpunkten vergeben,

BOS

Die Fullbdden stammen nicht mehr aus dem urspringlichen Baujahr und wurden zwischenzeitich emeuert,
waann ist jedoch nicht bekcannt. Die Btden sind in ainem guten Zustand und entsprechen heutgen Standards.
Sachverstandig werden daher 1 van 2 Tedpunkian vergeben.

BlG

Sowoh! im Erdgeschoss als auch im Obergeschoss wurde durch Grundrissanderungen eine ansprechende
Verbessarung harbeigefihr. Sachvarstandig werden daher 1 von 2 Teilpunkten vergeben

Ausgehend von den T Modemisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modemisigrungsgrad , mittlerer Moder-
nigierungsgrad” zuzuordnean

In Abhdngigkeit von

» der Gbhchen Gesaminuzungsdauer (80 Jahre) und

« dam ( voriaufigen rechnerischen”) Gebiudeaiter (2025 - 1980 = 45 Jahre) argibt sich eine (voridufige
rechnerische) Restnutzungsdaver von (B0 Jahre — 45 Jahre =) 35 Jahren

« und aufgrund des Modernisierungsgrads mittierer Modemisierungsgrad” ergibt sich fir das Getaude ge-
mak der Purktrastermethode Anlage 2 ImmoWerty' 21° eine (modifizierte] Restnutzungsdauer van 42
Jahren,

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungedauer
fir das Gebdude: Garage

Das (gemall Bauakte) 1981 emichiete Gebaude wurde nichl (wesantlich) modernisier
In Abnangigkeit von:

« der Ublichen Gesaminutzungsdauer (B0 Jahre) und
« dem {,voraufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2025 — 1981 = 44 Janre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 44 Jahre =} 18 Jahren

Die Garage und das Einfamilienhaus teilen sich eine Schicksalsgememnschafi, das Eine wird ohne das An-
dere z B, im Fale sines Abrisses nicht bestehen bleiben, Fur die Garage wird daher die Restnutzungsdauer
des Einfamilienhauses mit 42 Jahren angesalzt

Alterswertminderung

Die Alterswertminderyng der Gebaude wird unler Berlcksichiigung der Gesaminutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermitieit Dabei ist das den Wertermittiungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden,

Sachwertfaktor
Der angesatzrte objektspezifisch angepassie Sachwertfakior wird auf der Grundlage

= des Landesgrundsticksmarktbenchies Rheinland-Pfalz 2025

Beshmmi

Das Bewertungsobjekt liegt im Marktsegment 5, Bei der Herleitung des Bachweartfaktors werden de enispre-
chenden objekispezifischen Merkmale des Bawertungsobjektes wie folgt berlicksichtigh:

-Bodenwerdnveau
yordufiger Sachwert
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Wertermithungsstichiag
-Marktsagmant

Der anhand der gem. Landesgrundsticksmarbancht Rheiniend-Flalz 2025 Anwendungsfunkiion ermitets
Sachwertfaktor wurde unter Bernkcksichtigung der Grundstucksmerkmatke des Beweriungsobjexies mil 1,08
ermittei.

Marktlbliche Zu- oder Abschllige

Der Sachwertfaktor gem. Landesgrundsticksmarktbancht Rheintand-Pfaiz 2025 bezseht sich auf den Stichtag
01.01.2024, FOr Stichtage Ober den 01.01.2024 hinaus ist eine Anpassung nach §7 Abs. 2. Immolver arfar-
derlich.

Um die allgemsainen Wartverhaltniese bis zum Werarmitiungsstichtag darzustellen wird unter Bezugnahme
auf die Preisindizes flir Wahnimmohilien vom statistischen Bundesamt Stand 4 V. 2024 ain marktiblichar
Auf- brw. Abschlag vorgenammen

Der Preisindex fr Ein- u. Zweifamilienhauser (stadlische Kreise) des Statistischen Bundesamies Destalis ist
von einem Indexswert 1,V) 2024 = 1277 Pkt aufl einen Indexwerl im 4. Vj 2024 = 133 3 Pkl gestiegen, dies
entspricht einem Zuwachs von 4,4%.

Urtar sachverstandiger Wordigung der vorgenannten Quele erfolgt eine zusatzliche Marktanpassung als Auf-
schlag in Hohe von 4% auf den markiangepasstan Sachwert um die aktuelien Marktverhalinisse sachgerecht
abzubliiden.

markilbliche Zu- oder Abschlage = Zu- oder Abschlag
prozentuaie Schatzung: 4,00 % von (461.755,72 €) 18.470,23 €
Summe 1B 470,23 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaiigen Auswikungen der nicht in den Werlermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits baricksichtigten Besondarheiten des Dbjekts korrigienénd msoweil berlcksichtigl, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer efc. mitgetelll worden sind,

Besonders objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Bewertungsobjekt betreffend

besondere objektspezifische Grundshicksmerkmale Wiartbeeinflussung insg.
\Weitere Besonderheiten -5 000,080 £

s Alllastenverdachisflache (siehe Kap, 2.3) -5.000,00€

Summe 500000€ |
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4.5 Vergleichswertermittiung

4.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermiftlung des Vergleichewerts it in den §5 24 - 26 ImmoWertW 21 baschrieban.

Die Ermittlung des vorlgufigen Vergleschswerts kann entweder auf der statistischan Auswertung ainer ausrei-
chendan Anzahl von Vergleichspraisen (Vergleichspraisverfahren) oder aul der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewerienden Objekies angepassten Vergleichsfakiors mit der entsprechenden Bezugsgralle
Wergleichsfakliorverfahren) basieren,

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpraise von Grundsilicken heranzuziehen, die m# dem zu be-
wartendan Grundstick hinraichend (berainstimmende Grundsticksmarkmale (z B Lage Entwicklungszu-
stand, Art und Mal der baulichen Mutzung, Grode, beitragsrechticher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnfidche etc ) avfweisen und deren Vertragszeilpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mitiungsstichtag stehen Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundsticksmerkmale gines Ver-
gleichsgrundsticks mit dem des Wertarmitfungsobjekts egt vor, wenn das Vergleichsgrundstick hinsichtlich
seiner wertbeainflussanden Grundstucksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweaichungan auf-
waist, deren Auswrkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffaienten oder
Zu- und Abschiage berlicksichtigt werden kdnnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszelt-
punkies mit dem Werermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Verragszeitpunk! nur eine unerheblich kirze
Zeitspanne oder nur 3o weit vor dem Werermitlungsstichtag liegt dass Auswirkungen auf die aflgemeinen
Wertverhalinisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen. berlicksichtigt werden kdnnen

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinhail bazogene Wane fir Grundstl-
cke mil bestimmten wertbesinflussenden Grundsticksmerkmalen (Normobjekle). Sie werden auf der Grund-
lage von geegneten Kaufpreisen und der diesen Kaufprelzen enlsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefakioren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktlblich eczielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfakionen) oder singr sonsfigen geeigneten Bezugsenheait ermittelt. Zur Arwendung des Verglechsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfakior bel werirelevanten Abweichungen der Grundsticksmarkmala und der all-
gemeinen Werlverhdltnisse mittels Umrechnungskoeffizlenten und Indexreihen odar in sonstiger geegne-
ter Weiza an die Merkmale des Wertermitfungsobjektes anzupassen (== objekispezifisch angepassier Ver-
gleschstaktar).

Ggf. bestehende besondere cbijskispazifische GrundstUckemerkmale, de bel der Ermittung des vorlaufigen
Wergleichswerts nicht berlicksichligh wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswers aus dem markianga-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemdal zu bericksichligen

Das Vergleichswertverfahren stellt inebesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) baw
Vergleichsfakioren (indireki] einen Kaufpreisvergleich dar

4.5.2 Erlduterungen der bel der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundsticke) ermit-
telt, dia mit dem zu bewertanden Grundstlick hinreichend Obereinstimmande Grundstiicksmerkmale aufweisan
und die zu Zeitpunkten verkaufl worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zaitlichen Nahe zum
Wertermittiungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wenermittiungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)
Verglaichsfaktoren sind durchschnittfiche Were fur Grundstucke mit bestimmiten wertbeeinflussendan Grund-
stiicksmerkmalen (Normabjekta), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit bezighen Sie werden aul der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
helt (Gebaudefakioren), den diesen Kaufpresen enisprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Errdgen
|Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeignetan Bazugsainheit armittall. Um dan abjekispazifisch angepass-
ten Vergleichsfaklor zu ermitten, ist der Vergleichsfaktor auf seme Eignung zu prifen und bel etwaigen
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Abweichungen an die Gegebennefnen des YWertermittlungsobjektas anzupassan

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21
Indaxraihen dignen der Anpassung von YVergleichspreisen und Vergleichsfakioren an die allgemeinen Wert-
vernaltnsse rum Werermitlungsstichtag

Umrachnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffzienten dienen der Anpagsung von Vergleichspraisen und Vergleicheiakionen an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermitiungeobjekis (2. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal
der baulichen Nutzung, Gréle. beitragsrechilicher Zustand, Gebdudaart, baulichar Zustand, Wohnfliche atc. )

Zu-lAbschidage

Hier werden Zu-/Abschisge zum vorlgufigen (relativen) Vergleschswert berGcksichbgt. Diese liesgen msbason-
dara in einer ggf vorhandenen abweichenden Zuordnung vyon Sendemuizungsrechten beim Bewertungsob-
jeki und der dem vorlaufigen [rel ) Vergleichawer zugrundeliegenden Vergleicheobjekie bagrindat.

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

Lassen sich die aligemenan Wervernéitnisse bel Verwendung der VergleichsfaktorenVerglaichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderar gesigneter Weise nicht ausreichend berDcksichii-
gen, st zur Ermittiung des marktangepassien vorlaufigen Vergleichawerts eine zugatzliche Marktanpassung
durch markiobliche Zu- oder Abschidga erfordarlich

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmala (§ B Abs, 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderan cbjekispezifischen Grundsticksmearkmalen versteht man alle vem Ublichen Zustand

verghaichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschafiche Uberallerung, insbesondere Bauméangel und

Bauschaden {siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstickabezogene Recnte und Belastungan odar Ab-
waichungen von den marktiblch erzielbaren Ertrégen).

Bauméingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Instandnaltung. auf nachtragliche dulere Einwrkungsn oder auf Foigen
von Baumangekn zurockzufahren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wartminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Diz Schaizung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionan bezogenan Kostenarmittlungen erolgen.

Der Bewsriungssachverstandige kann i d. R, die wirkich edorderlichen Aufwendungen zur Herslellung eines
nommaken Bauzustandes nur Oberschiagig schatzen, da

s nur zarsitrungsfrel - augenschainlich unterssehi wird,

= grundsatzlich keine Bauschadensbegutachiung erfoigt (dazu st die Beauftragung eines Sachverstandigen
for Schaden an Gebduden notwendig)

Es wird ausdricklich daraul hingewiesan, dass dia Angaben in dieser Verkehrswertermitiung allein aufgrurd
Mitteilung von Aufiragoeber. Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Oristermin chne
iegiche differenzierie Bestandsaufnanme, technischen, chemischen o, 8 Funktionsprifungen, VYorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind
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4.5.3 Verglelchswertermittiung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Machfalgend wird der Verglecchswer des Grundstlcks auf der Bagis eines vom zustandigen Gutachteraus-
schuss verdffentichten Vergleichsiaklars ermittelt

For die Amwendung der Vergieichsfakioren gem. Landesgrundstiicksmarkibericht Rheinkand-Flalz 2025 wird
die gem. Kap. 4.4.1.1 aufgefohrte Formel fir das entsprechende Markisegment rmit den zugehorigen Roeffi-
Zienten empfohien, die Formel laulet wie foigt

VF(01.01.2024) sa+ b x Gf + ¢ x BWN(01.01.2024) +dx St +ex Anb + Fx WF+gxVs+hx K

Das Bewertungsobjekt kagt im Marktsegment 5. Bei der Herleftung des Vergleichsfaktors werden die entspre-
chenden chiektspezifischen Merkmals des Bewertungsobjekies wis folgt berlcksichtigh

-Grundstbckefiache (G

-Bodermwertnivead (BWN)

-Gebaudestandard nach NHE2010 (St)
-Anbauart (Anb; freistehend = 0)

SMahinfische in m? (WF)
“Vermietungssituation (Vs; unvermietet = 0)
Untarkellarung (K, Koller = 0/ kein Kellar = 1)
-Koeflizienten (a-h}

Der anhand der gem. Landesgrundstucksmartbericht Rhemnland-Plalz 2025 Arwendungsfunktion ermitteite
Vergleichsfaktor wurde unter Berlicksichtigung der Grendsticksmerkmale des Hewerungsobyekles mit
2. 758,14 € [ m* armitball

4.5.4 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erfduterung
variaufiger gewichiet gemittelter relativer Verglechswer 2.758,14 €m?
Zu-lAbschisge relativ 0,00 &/m?
vorlaufiger berainigles retativer Vergleichswert = 275814 €m?
Wohnflache = 155,88 m®
Zwischamwert = 43021468 €
Zu-Abschldge absolut 0.00 £
varlaufiger Vergleichswean = 43021468 €
Marktibliche Zu- oder Abschigge (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWerly| + 1720859 € E1
2lual)
rarklangepasster vorliaufiger Vergleichswert = 447 423 2T €
besondere objektspezifischen Grundsticksmarkmale - S000,00€
Vargleichawert = 447 42327 &

rd. 442000.00€

Der unbelastete Verglelchswert wurde zum Weremittlungsstichtag 11.04.2025 mit rd. 442.000,00 € ermittelt.

Aufteilung des Vergleichswertes aul das Wohnungseigentum Nr. 1 und Nr. 2:

Wia in Kapitel 1.4 im Bewerlungsansatz erldutert wurde zundchst der unbelastete Werl fir das gesamte
Reihenendhaus ermitte® Mun wird der armittelte Vergleichswert nach Waohnflache auf das jeweiligen Waoh-
nungsedgentum aufgetedt, wobei das Wohnaigantum Nr. 1 im Erdgeschoss aufgrund seines direkien Zugangs
zum Garten eina hdhere Gewichtung (Gewichtung 1,1) als das Wahneigentum Nr. 2 im Obergeschoss erhait.
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Die Aufteilung wird wie folgt nach der jwailigen Wohnflache unter Berocksichigung der Gewichiung vor-
geEnarmimen

Anteil Wohnungseigentum Nr. 1 im Erdgeschoss:

9128m* /15598 m*=58.52 % * 1,1 =64,37 % x 442 000- € = 284 51540 € rd. 285.000.- € (unbelastet)
abzgl besondere oojektspezifische Grundsiicksmerkmae (NieBbrauch) = 85.000,- €

belasteter Anteil Waohnungseigentum Nr 1 180.000,- € (belastet]

Antell Wohnungseigentum Nr. 2 im Obergeschoss:
100% - 64,37 % = 3553 % x 442.000 - € = 167.484.60 € rd. 157.000.000.- €

4.55 Erlduterungen zur Vergleichswertermittiung

E1
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschidge nach § 7 Abs. 2 ImmoWernty 21

Gem, Modellbaschreibung Vergleichsfakioren fir bebawte Einfamibenhausgrundstlicke” das Landesgrund-
stiickmarktberichtes Rheinfand-Pfalz 2025 bezieht sich der amitelte Vergleichsfaktor auf den Stichtag
01.012024

Um die afigemeinen Wertverhalinisse bis zum YWedermitthungsstichtag darzustellen wird unter Bezugnahme
auf diz Preisindizes for Wohnimmobilen vom siatistischen Bundesami Stand 4 WJ 2024 =in marktiblicher
Auf- brw, Abschiag vorgenommen.

Der Preisindex fur Ein- u. Zweifamilianhiuser (stadhsche Kreise) des Statistischen Bundesamies Desiatis ist

von einam Indexwert 1.V] 2024 = 127 7 Pkt auf einen Indexwert im 4. Vj 2024 von 133.3 Pkl gestiegen, dies
entspricht ginem Zuwachs von 4 4%

Unter sachverstiindiger Wirdigung der vargenannten Quelle erfoigt eine zusatzliiche Marktanpassung ats Auf-
schiag in Hohe von 4% auf den marktangepassten Sachwert um die akiuellen Marktverhalinisse sachgeracht
abzubilden

Zu-dabschlige vom vor, Verglelchswert

prozentual
Bezeichnung Prozeni von 430.214 68 Wiart
Markianpassung durch markiobliche Zu- 4% 1T.20860 €
pder Abschidge nach § 7 Abs 2 Im-
maWerth' 21
Summea 17208 55 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wartmdligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Vergleichsweartvear-
fahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insowel korriglerend berlicksichiigh, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Aufiraggeber, Eigentimer atc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objekispazifische Grundstiicksmerkmale das Bewertungsobjekt betraffend

besondere objektspezifische Grundstdckemearkmale Wertbaeinflussung insg
Weitere Besondarhaiien -5.000,00 &
+  Alasterverdachtsfliache (siehe Kap. 2.3.) -5.000,00 €

Summe =5.000,00 €
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5 Ermittlung des Verkehrswerts: Grundstiick bebaut mit einer Garage

5.1 Grundstiicksdaten

MNachiolgend wird der Verkehrswert fir das mit giner Garage bebaute Grundstick in 76829 Landau, Magde-
burger Str. 1A zum Wertermittfungsstichtag 11.04. 2025 ermittedt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Beweriungsobjekls

Grundbuch wan Blatt

Landau 8430

Gamarkung Flurstiick Flache
Landau 4E3EME65 X3,00 m®

5.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsilicks
Der Bodenrichtwert betragt 320,00 €/m?® zum Stichtag 01.01.2024, Das Bedenrichiwertgrundsiick ist wie

folgt definiart:

Entwicklungsstuie = paureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeaines Wohngebiet)
beitragsrechticher Zustand = fres

Zahl cer Vollgeschasee (ZVE) = 2

Grundsticksflache (f) = 300,00 m?

Beschrelbung des Gesamigrundsticks

Wertermitilungsstichiag = 11.04 2025

Entwicklungsstufe =  paurelfes Land

Art der baulichen Mutzung = WA (aligemeines Wohngebiat)
beitragsrechtlicher Zustand = frel

Zahl der Voligeschosse (2WVGE) = 0

Grundstidcksflache (f) = 33m

Bodenwertermittiung des Gesamigrundstlcks

Machiolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeainen Wertverhaltnisse zum Wenermittlungsstichiag
11.04 2025 und die wertbeeinflussanden Grundsticksmerkmale des Gesamigrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beltragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerls | = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 320.00 €/m’
1Ausgangswet fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwartgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfakior Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 11.04. 2025 % 1.02 E1

lil. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen

Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines * 1.00
Nutzumg __Wohngebiet) Wohngebiat) R |
lapeangepasster beitragsfreier BRW am Wertermitiungsstichiag = 326 40 €m’
Fléiche {m7) 300,00 33 ® 1.00
Entwicklungsstufe |  baureifes Land baureifes Land » 1.00
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Voligeschosse | . 2 ‘ 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 326,40 €/m*
denrichiwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 326,40 €/m*
Flache K F3m*
beitragsireler Bodenwert = 0.77T1.20€
B ILINA0E

Der beitragafreie Bodenwert betragt zum Werermitiungestichiag 11.04.2025 insgesamt 11,000,00 €.

5.2.1 Vergleichswertermittiung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfoigend wird der Vergleichswert des Grundstiicks auf dar Basis eines vom zustandigen Gutachteraus-
schuss vardffentichien Vergleichafakiors ermitbest.

For die Anwendung der Vergleichsfaktoren gem. Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 wird
die gem. Kap. 4.4.3 aufgefihrte Formel fur das entsprachends Marktsagment mit dan zugehangen Koeffizien-
ten empfohien, die Formel lautet wie folgh

VF (01.01.2024) = a + b x In[BWN)

Der anhand der gem. Landesgrundsticksmartbercht Rheinland-Pfalz 2025 Anwendungsfunktion armittelte
Vergleichsfaktor fur PKW-Steliplétze / Garagen wurde mil 12.745,09 € [ Garage ermittalt

5.2.2 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlguterung
vorldufiger gewichiet gemittetter relativer Varglaicheswart 12 745,08 €/m*
Zu-fAbschlage relativ 0,00 €'m*®
vorlaufiger bereinigter relativer Verglaichswert = 1274500 €m*
Anzahl Garage * 1.00 Stk.
Iwischanwart = §2.74500€
Zu-rfAbschiage absolul 000E
vorldufiger Vergheichswert - = 1274500€
Marktihliche Zu- oder Abschlage (oem. § 7 Abs. 2 ImmoWerty'| + 509,80 € E1
21ual}
marktangepasster vorlaufiger Verglaichawert = 1325489 €
besondare chjektspezifischen Grundgsticksmerkmale - DO0E
Verglelchswan = 1325489 €

|rd. 13.20000 €

Der Vergleichswert wurde zum Werermitilungsstichtag 11.04 2025 mit rd. 13.200,00 € ermitteit.
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6§ Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

6.1.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschniti | Verfahrenswah! mit Begrindung” disses Verkehrawertgutachtens enthali die Bagrundung far
die Wahl! der in diesem Gutachten zur Ermittung deés Verkehrswerts harangezogenen Wertermittiungsverfah-
rert Dort ist auch erldutent, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswent- als auch das Sachwertverfahren
auf for vergleichbare Grundsticke gezanhlen Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertvesfahren, d. h. verfahrensmalige Umsetzungen von Preigvergleichen sind. Alle Verfahren fuhren
deshalb gleichermalen in die Mahe des Verkehrawarts.

Y¥Wie geaignet das jeweailliga Verfanren zur Ermittiung des Verkehrewerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

#  won der Art des zu bewertenden Objekts (Obliche Nutzung, vorramgig rendife- odar substanzwartorian-
tierbe Presbildung im gewthnlichen Geschaftaverkehr) und

» von dar Verfigbarkeit und Zuveriassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebneses erfordarichean Daten

6.1.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekis werden aus den bei der Wahl der Wartermittlungs-
verfahren beschrigbenan Grinden arworben,

Die Preisbiidung im gewohnlichen Geschaftsverkehr onientiert sich deshalb varrangig an den in dia Sachwer-
termittiung einflielenden Faktoren, Der Verkehrswarn wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder iImmaobilieninvestition auch die Aspekie des Vergleizhsweriverfahrens van Inte-
ressa Zudern stehen dee for eine marktkoniorme Vergleichswertermittung (Verglaichswerte, Indexreihen und
Umrechnungskceffizienten) edforderlichen Daten zur Yerfugurng. Das Yergleichswerverfahren wurde deshalb
stitzend angewendeat.

65.1.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Fir das mif einem Reihenendhaus und Garage bebaute Grundsibck:

Wohnungseigentum Nr. 1:
Der Sachwert wurde mit rd. 211.000,00 € [belastet)
und der Vergleichswert mit rd. 190.000,00 € (belastet)

Wohnungseigentum Nr. 2
Der Sachwert wurde mit rg. 169,000 €,

und der Vergleichswert mit rd. 157.000,00 €
ermittelt,

Fur das mit giner Garage bebaute Grundstick:
Der Vergleichswart wurnde mit rd. 13.200,00 €
ermittedt.

6.1.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse (Reihenendhaus bebaute Grundstiick)

[ menrere Wernemitiungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswen aus den Ergebnissen deser
Verfahren unler Wordigung (d. h. Gewichtung) dersn Aussagefshigkeit abzulegen (val §6 Abs. 4 im-
micWVerty 21)

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergabnisses wird dabei wesentich von den fur

Seibe 44 yon O



die zu bewertende Objekiart im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbliidungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen VWenemittungsverfahren erreichbaren Ergebniszuveridssigkeit be-
stimmt

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fir das Verglechswartverfahren in
Form voa

= geeigneten Vergleichsfaktoren
s Umrechnungskoeffizienten

Zur Verfugung

Beziglich der erreichien Marktkonformitit des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Ge-
wicht 1,000 (v) baigemassen.

Bel dem Bewerfungegrundstlck handelt es sich um ein Eigannutzungsobjekt. Bezlglich der zu bewertenden
Dbjektart wird dashalk dem Sachwert das Gawicht 1,00 (¢] beigemessan

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in sehr gu-
ter Qualitat (genauer Bodenwert, drtlicher Sachwerfaktor) 2ur Verfigung,

Beruglich der erreichien Marktkonformitét der Verfahrensergebnisse wed deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 1,00 (d} baigemessan

Insgesamt erhalten somit

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) » 1,00 (d}= 1,000

das Vergleichswertverfahren das Gewlcht = 1,000,

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschniit zusammengestelien Verfahrensergebnissen betragt:

Wohnungsalgentum Nr. 1 im Erdgaschoss:
[211.000.00 € x 1,000 + 180.000,00 € x 1,000] + 2.000 = rd. 201.000,00 € (belasiet).

Wohnungseigentum Mr. 2 im Cbergeschoss:
[168.000,00 € x 1,000 + 157.000,00 € x 1,000] + 2,000 = rd. 163.000,00 €
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65.1.5 Verkehrswert

Der unbeiasiete Warkehrswert fir das mit einem Rehanandhaus und ener Garaga bebaute Grundslick n
76825 Landau, Magdaburger Str. 3

Grundpuch Blatt Ifid, Mr
Landau Y285 +5285

Gemarkung Flur Flurstick
Landau HEEEM 30

wird zum Werermiltlungsstichtag 11.04.2025 mit rd.

Wohnungselgentum Nr. 1 im Erdgeschoss;

201.000,00 € (belastet)

in Worten: (zweihunderfundeintausend Eura)

Wohnungselgentum Mr, 21m Obergeschoss

163.000,00 €

in Worten (einhurdendrelundsecheziglausend Euro)

geschatzt.

Der Verkehrswert fir das mit einer Garage bebaute Grundstick in 76829 Landau, Magdeburger Sir. 1a

Grundbuch Blatt Ifcl. M,
Landau 3430 3
Gemarkung Flur Flurstiick
Landau AEGRMES

wird zum YWerermitilungsstichtag 11.04. 2025 rmit rd.

13.200 €

{in Worten: drezehntavsandundowaibundetEurs)

Geaschatzt

Sedte 45 won TO



Der Sachverstandige beschainigt uun:r: salne Unterschrift zugleich, dass inm keine Ablehnungsgrinde entge-
genstehen, aus denen jemand a|s-BewEEzayge oder Eaciwarstﬂn{hger nicht zulassig ist oder seinen Ausea-

LarhdalJ/I[.VP‘f.Ellrz. dan 02 4
¥

X

o

"fMEn::u Schrenk ;
Gem. ISONEG 17024 zertifizersrogitifgesidiger fir Immobdienbewestung,
LIS Sprengnetter (5

F

Hinweise zum Urheberschulz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Aufiraggeber und den angegebenen
Zweck bestmmi. Eine Viervieifaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifllicher Genehmigung ge-
stattet. Auberdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltlenen Karen (z B. Strallenkarie,
Stadiplan, Lagepian, Luftbild, u, &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dorfen micht sus dem Gut-
achten sepaner undioder einer anderen Nulzung zugefihrt werden, Falls das Gutachten im Internet versf-
fentlicht wird, wird zudem darauf hingewesen, dass die Verafentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke ge-
stattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachien bie maximal zum Ence des Zwangsver-
sieigerungsverfahrens verSffenticht werden, in anderan Fallen maxmal e die Daver von & Monatan
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachienersiellung goitigen Fassung -

BauGB:
Baugessizbuch

BauNVD:
Baunutzungsvesordnung — Vercednung Gber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

LBO:
Landesbaucrdnung Rhainkand-Plalz

BGEH:
Burgearliches Gesetzbuch

IVNG:
Gesetz Ober die Zwangsversieigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWerty':

Verordnung Gber die Grundsatze fur die Ermittiung der Verkahrswerta van immaebilien und der for die Werter-

mittlung erforderlichen Daten - Immabiliemwertermittiungsvercsrdnung — Immoverty
GEG:

Gebaudeenergiegesatz -~ Geselz zur Einsparung von Energee und zur Nutzung erneuerbarer Energeen zur

Warme- und Kaiteerzeugung in Gebauden

EnEWV:

Energiesinsparungsverordnung — Verordnung Ober energiesparenden Warmeschutz und energiesparende

Anlagetechnik el Gebiuden

7.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg ) Immobiienbewertung - Markidaten und Praxishifen, Losablattsammniung,

Sprengnetter Immobilienbewartung, Bad Neugnahr-Ahrwvailer 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.) ImmabilienDewertung = Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung, Sprang-

netter Immabilienbeweriung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

[3] Sprengneter (Hrsg. ) Sprengnetier Books, Online Wissensdatenbank zur Immobslienbewertung

[4] Sprengnetter ! Kierig { Driefen; Das 1 x 1 der Immobilenbewartung, 2. Aufiage, Sprengnetter Immaokili-

enbewertung, Bad Neuenahr-Anrwaiker 2018

[§] Landesgrundstocksmarktbericht Rheinland-Plalz 2023

[8] Krodl = Hausmann = Roll, Rechte u. Belastungen in der Immobibenbewertung, 5. Auflage

7.3 Verwendete fachspezifische Software

Dias Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Annaelier entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 27.02. 2024} erstellt
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Anlage 1:  Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaBstab 1 : 1.000 mit Kennzeich-
nung der Lage des Bewertungsobjekts: Reihenendhaus mit Garage (Flur-
stiick 4666/130)

Saite 1 von 1
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Anlage 2:  Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaBstab 1 : 1.000 mit Kennzeich-
nung der Lage des Bewertungsobjekts: Garage (Flurstiick 4666/165)
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Anlage 3:  Teilungsplan, Schnitte, Ansichten
Seite 1 von 6
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Anlage 3: Teilungsplan, Schnitte, Ansichten
Seite 2 von B
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Anlage 3:  Teilungsplan, Schnitte, Ansichten
Seite 3 von &
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Anlage 3:  Teilungsplan, Schnitte, Ansichten
Sedbe 4 von B
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Anlage 3:  Teilungsplan, Schnitte, Ansichten
Seite 5 von §

BLATT 3
M. 1:100
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Anlage 3:
Seite 6 van 6

Teilungsplan, Schnitte, Ansichten

BLATT 2
M.1:100

STRASSEN - ANSICHT
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Anlage 4:
Seite 1 van 1

Wohnflichenberechnung
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Anlage 5:  Berechnung der Bruttogrundfidche
Seite 1 von 1
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Anlage 6: Berechnung Niefbrauch
Seite 1 van &

Verkehrswert des durch ein Niebbrauch belasteten Grundstiicks (Wohneigentum Nr, 1)

Laut voregendsn Grundbuch Elat 5285 =t day Sondereigenturm an der Wahnung, im Aufteilungaplan
bezeichret mit MNr. 1, m#d einem Mwelbrauch belastet Demnach behalt sich die 84 Jahre afie
MWelbrauchberechtigle (Lebensersarhing gem. Sterbetalel 20212023 od 7 Jahmel =in
sebenslanglches, inder Ausibung unenigeitiches Niedbrawchracht var.

Dam Mislbraucher stehen grundsaizich alle Einnahmen aus dem Grundsilick zu, In Abweichung von
der gesatzichen Lastenvertedung wurde vereinbar!, dass wahrend der Daver des Mieflbsauchs such
die Lasten des Grundbesitzes durch den Mielbrauchss getragen wenden, die sonst der jeoeilige
Eigentimer tragen misste, msbesondere auch dis Kosten auBerorcenticher Ausbesserungen und
Emederungen. Es handeh sich demnach wm einen Metonielbrawch.

Wertminderung durch den Niellbrauch
Dive YWerminderung durch den Niebbrauch szt sich aus Zwei Faktoren Zusammien:

o Wrtschafiliche Wertmmderung

*  Marklangassung
It Felgendan werden disse Faktoren edduter.

Wirtschaftiche Wertminderung

Um den wirtschaffichen Machisil 2u ermitieln. miuss 2unachst der hhetaustall berechnet ~arden Die
markiibiich srzislbare Miete for vergleichbare Objekie und einer vesmietbaren Flache von rd. 81 my¥ leg
bei 810 EURManat, Demnach ergitt sich der Mietausfed zu 10920 EURUJahr abzgl nichi
umiagefdhigen Bewirtschaftungskasten (Ver-atung. Instandhaitung u. Mistausfalfvagnis) in Hohe von
iahrlich 3, TEE,20 €, somil Insgesamt T.123.80 € / Jahr (siehe hiezu nachstehende Ermitiung
Berechnung des Barverts)

Der Barvert digses jahrchen MNachieils wird mittels des Ledtrenenbarcenfakiors ermitielt, In dem
Leibrentenbar~srfakier wird dis Uberlebens ahrichainlizhheit des Nisltbrawchars berlickschtigt. Auf
der Grundiage des Altsrs der Berechtigien (84 Jahre: und des Liegenschaftszinssaizes fur das
Bewertungsobjekt won 1,71 % ergibt sich ein sktweller jahrlich nachachissiger Leibremenbar-cenfakior
vion 5 451, Somdt erhal man folgenden Barwert des jGhrlichen Machtails

YWirschatticher Machied j@hrlich T.123 80 €
X, Laibrentenbar efakior (weibl., 34 Jahre, jahrich nachissig) 8,457
= Barwert des wirtschaftlichen Nachteils 4595563 €
Markranpassung

Meben der ren finangmathematischan srmatellen Grode der Wwinschaftlichen VWermindaring is1 m
Allgemeren win Makianpassungsabichlag zu berlickschtigen. Dabel spielt vor aflem die verbleibends
nsicheshed. ob die berechtigie Person tafsachlich sg langs Oberlebt, wie dis aus der Statishk
sbgeleiteten Leibrentenbarcerdfakioren des wvargeben, eine grolie Relie. Dariber hinaus muss
berlcksichligh warden, wa hoeh die wartachafifche Wenminderung im Verhainis zum unbealasteten
WVerkehrswert ist und wie sich das Immebiienangebot vor O darste®t. Der Marktanpassungsabschlag
kann jedoch niema's genau berechnet warden. Es ot ledigich moglich, anhand der werrelevanten
Fakloren abzuschétzen, cb der Merkianpassungsabschiag besonders hoch oder besonders niedrig ist.
Im vorliegenden Fall sind beispielswaise die statistschen Lebenservartung (rd. 7 Jahre| eher gering
und die wirtschafliche Weftmindaning (rd. 17% des unbelasietsn Verkehrswen) aher Jenng bis mitiel,
Das Angebot an wergleichbaren Objekten st derzeit giof bed geringer Machfrage, womi der
Merklanpassungsabschlag «e folgh geschitzt «erdan kann:
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Anlage 6: Berechnung NieBbrauch
Seite 2 von §
= — Ablzitung der Marklanpasasng
N Wl - At - fef, ReSis 0 fesanden e o e snrefsimd et ey 5 Sallingei
| EnfiussgroBe | Auspragung Gewchl | Wenrl
i a i 2 1
: Llunur-'nmmq-__ T Eum T Fied E Lang 020 .00
| Werhbnmn de
| wetschalichan
| WWanineenang Zum GG IAmiE ek LEd 1.00
| untetastet=n
| verkebenert
| Immebilienangetos Fachiragelbemang | Aasgegichen | Angeboiniberhang (e 1.00
[ Win [T Summe Fakbar PlarR AR ELg
104, 0y T 6003

| = == = —_
Dier abgeleitete Progensatz errechned sich wie folgl
107 # [[30°% = 10°%) 7 21 * {320 " 0.00 = B0 " 1,00+ 0.2 1.00) = 16.00 %
Wertminderung durch den MNieBbrauch

‘Wirschafiche Wernminderung 45 SIS EIEUR
* Mart bsChimg vom kel Verkehisuer

{16% vor 206000 EUR] £ 560,00 ELIR
= ‘Wertminderung durch den Nisdbrauch B.515,63 EUR
= Werminderung dureh den Hiedbrauch gerundet rd. 95.00000ELR
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Anlage 6: Berechnung NieBbrauch
Saite 3 von §

NieBbrauch: Berechnung des Barwerts

Eingaben:

« jahriche Rentenrate R = 7.123,80 EUR

e Zahlungsweise = jahrlich / nachschussig

» Kapitalisierungszinssatz k= 1,71 %/ Jahr

» Dynamikizins)satz 5 = 0,00 % / Jahr

« ‘\Wertermittiungsstichtag = 11.04.2025

= Gebietsstand = Deutschland insgesamt

= Sterbetafel = 2021/2023

« Lebenserwartung = §,98 Jahre

« Rentenbarwertfaktor = 645

Angaben zum Berechbgten: Geschiecht = weiblich
versicherungsmathematisches Alter (x) = 84 Jahre

Berechnungsformel und BerechnungsgroBben:

B, =Rxa’

Niebrauch: Barwert B. = 4595563 EUR
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Anlage 6: Berechnung Nielbrauch
Saite 4 von §

Ermittlung der Rentenrate

markitthlich erreelhime (Meltoaialr g Mxte

R F.I::.I.H F:flfl ) b, (€ %k | mnaelich (€
| = T Lo
markriiblich erselbare mommliche B10LH EVR
{ Netto-Ralt- ikte imsgesiml
% 12 Mopate & 12
= insEesand - fer B30 oy ELTR
¢ jalrkich vom Eigenminmer 2u ubernchniende + 0EUR
Bewirtschaftungskostenanterle, dic tiblicherwese vom
Mlieter getragen werden, sowie Lasten 0L " des
Hobwerts)
= phlirbcher Bobwert des Bechis = Juo g EUR

- pilrheh v Berechngien s tbemelimende

Hewirtsehaflungskostenanteile, dee dblicherwerse vom
Vernueter gemagen werden: 2 B fir Verwalung und

grisfere [nstandbnling
(5476 "a des Rohwert)

Aufvendungen fur Losten mach § 147 BGB (nur be

Muelibrauch)

- v Berechiigten ru rahlende Maete
(monntfch 000 EUR 5 [2)

= jhelicher reper Wert des Rechits B
i 21 knpiialisierende Rentenran)

mwotmtliche Benieénrane

3Te 0 EVR

0 ELVR

0N EVR

T l2s0 EUR

fwins EUR
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Anlage 6: Berechnung Niekbrauch
Saite 5von &

Erlauterung der Wertansatze
Kapitalisierungszins:

Bel der Ermittiung des Wertes eines mit einem Wohnungsrecht oder einem Nielbrauch
belasteten Grundstucks crientient sich der Kapitabsierungszinssatz in der Regel an dem
objekispezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz. Der Kapitaliserung mit dem
Liegenschaftszinssatz liegt die Annahme von [ahrlich nachschissigen Zahiungssiromen
zugrunde. In diesen Fallen ist daher ein jahrlich nachschissiger Leibrentenbarwvertfaktor
anzusetzen

Der Liegenschaftszins (1)) das Bewerungsobjekt wilrde anhand des
Landesgrundsticksmarktberichts Rheinland-Pfalz 2025 gem. Kapitel 4.3 2 mit 1,71% ermintelt.
Marktiiblich erzielbare Miete:

Die marktiblich erzielbare Miete wurde anhand der on-geo Vergleichsmieten und -preise fur
Waohnimmobilien wie falgt ermittelt:

Objekfangaben:

Objektart: Eigentumswahnung
Wohnflache: BT m?
Grundsticksflache (antedig): arTo

Baujahr. 1873

ASusstatiung: narmal

Zustand; durchachnittich

Vargleichsmielpreise:

Angemessener Wert [EUR/m. 10.00
Freisspanne [EUR/mM?]. 8.82 bis 11,60
Bamarkung

Es wurden 2000 Objekte im Umkreis von 3 km auf hinrsichende Ubereinstimmung mit dem
Bewertungsobjekt uniersucht (Datenstand Dezember 2024 Daraus wurden die 10
gesignetsten Objekte fur die Ermittiung der Vergleichsmiete ausgewahit. Die durchschnittliche
Entfernung zum Bewertungsobjekt betragt 0.6 km. Es wurden die Standardobjektmerkmale
Lage. Grundstickswert, Wohnfliche Baujahr, Zustand und Ausstatiung berucksichtigt. Die
einzelnen Vergleichsmieten wurden fir die Berechnung an die Wertverhdlinisse am
Wertermittlungsstichiag angepasst,

Bewirtschafiungskosten:

Die Bewintschaftungskosten wurden nach den Modellansdtzen fur Bewrtschaftungskosten
gam. Anlage 3 immoWertV emmitalt
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