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GUTACHTERPRAXIS CLAUDIA D. UDRIS

M.A. - B.A.

GUTACHTERIN FUR DIE BEWERTUNG BEBAUTER UND UNBEBAUTER GRUNDSTUCKFE SOWIE MIETEN UND PACHTEN

Gutachterpraxis Claudia D. Udris (M.A. - B.A.)
Pariser StraBe 164 - 67655 Kaiserslautern

Amtsgericht Kaiserslautern
2K 63/24
BahnhofstraBe 24

67655 Kaiserslautern

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i.5.d. § 194 Baugesetzbuch

des im Wohnungsgrundbuch von Kaiserslautern,
Blatt 23013 eingetragenen

3/10 Miteigentumsanteils an dem mit-einem Dreifamilienwohnhaus
bebauten Grundstick in 67663 Kaiserslautern,
Trippstadter StraBe 28a, Gebdude- und Freifléche,
FlurstUck 1609/12
verbunden mit dem Sondereigentum an-der Wohnung
im 2. Obergeschoss und einem Kellerraum im Kellergeschoss
im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr.'3
und Sondernuizungsrecht an.PKW-Abstellplatz'Nr. é
sowie
1/4 Miteigentumsanteils an dem GrundstUcksanteil von 1/92 an dem
FlurstUck 1609/9 (Hofraum, Einfahrt)

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Kaiserslautern 23013 1
EigentUmer-(It. Grundbuch): siehe . Grundbuch

Der Verkehrswert wurde zum
Stichtag 09.12.2024 im Gesamten
ermittelt mit rd.

110.174,00 €

Wohnungseigentum (3/10) 110.000,00 €
Hofraum / Einfahrt (1/4 von 1/9) 174,00 €

Dieses Gutachten besteht aus 39 Seiten, 8 Anlagen und 20 Fotos.

Das Gutachten wurde in zweifacher Ausfertigung erstellt,
eine Ausfertigung erhdlt das Amisgericht Kaiserslautern,
eine Ausfertigung verbleibt in den Akten der Sachverstandigen.

Sachverstindige
fiir Bauschéden

Sachversténdige
fir baulichen Brandschutz

Pariser StraBe 164
67655 Kaiserslautern

Telefon:

0631 70033
Telefax:

0631 70034
Homepage:

www.Udris.de

E-Mail:
Gutachter@Udris.de

Sparkasse
Kaiserslautern
BLZ: 540 502 20
Kto. Nr.: 974 550

Sparkasse
Kaiserslautern
BLZ: 540 501 10
Kto. Nr.: 321 505

Volksbank
Kaiserslautern
BLZ: 540 900 00
Kto. Nr.: 205 400

Mitglied im Prifungsausschuss
bei der IHK Pfalz

Kooperationspartner
Haus & Grund Kaiserslautern

Termine nach Vereinbarung

Biirozeiten:

Montag bis Freitag
8.00 Uhr - 12.00 Uhr
Montag bis Donnerstag
13.00 Uhr - 17.00 Uhr

Telefonische Auskiinfte
bediirfen der schriftlichen Bestatigung

Steuernummer:
19/222/40914


http://www.udris.de/
mailto:Gutachter@Udris.de
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GUTACHTERPRAXIS
CLAUDIA D. UDRIS M.A.-B.A.

1 Alilgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekfs:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2  Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer
Auftraggeber:
Auftrag vom

EigentUmer (laut-Grundbuch):

PARISER STRASSE 164 ¢ 67655 KAISERSLAUTERN

Dreifamilienwohnhaus, 3'2-geschossig mit Sat-
teldach in Massivbauweise, das Gebdude ist
voll unterkellert.

GemdB Teilungserkldrungen ~und. Teilungspl&-
nen vom 15.03.1990, 13.01:1995und 14.03.1998
Wohnungsgrundbuch Blaft 23013:
Miteigentumsanteil von 3/10 verbunden mit
dem Sondereigentum. an der Wohnung im 2.
Obergeschoss und.: einem Kellerraum im Kel-
lergeschoss im Aufteilungsplan bezeichnet mit
Nr. 3. Sondernutzungsrecht an PKW-Abstellplatz
Nr. 6. Sondernutzungsrecht-an dem neben
dem mit Nr. 1 bezeichneten Kellerraum gele-
genen Abstellraum fiir Teileigentum Nr. 4 sowie
1/4 Miteigentumsanteil an dem Grundsticks-
anteil-von 1/9 an.-dem Flurstick 1609/9 Hof-
raum (Einfahrt).

Trippstadter StraBe 284, 67663 Kaiserslautern
Grundbuch von Kaiserslautern Blaft 23013

Gemarkung Kaiserslautern FlurstGck Nr. 1609/12
zu 157 gm und FlurstGck 1609/9 zu 157 m2.

Amisgericht Kaiserslautern
15.11.2024 per Beschluss vom 14.11.2024

siehe Grundbuch

1.3  Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der:Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Tag der, Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Gutachten 2 K 63/24

Verkehrswertermittlung zum  Zwecke der
Zwangsversteigerung

09.12.2024 (entspricht Datum Ortstermin)
09.12.2024
09.12.2024

Schuldnerin zu 2.),
zeitweise xxxx, fUr die betreibende Glaubigerin
und die Sachverstdndige

Zum Ortstermin am Montag, den 09.12.2024,
14.00 Uhr, wurden gemdB Schreiben vom
22.11.2024 alle Parteien geladen.

Gegen diese Terminfestlegung erfolgte kein
Widerspruch. Die Besichtigung dauerte von
1490 Uhr bis 14%° Uhr (AuBen- und Innenbesich-

tigung).

24. Januar 2025 3/39



GUTACHTERPRAXIS

CLAUDIA D. UDRIS M.A. - B.A. PARISER STRASSE 164 ¢ 67655 KAISERSLAUTERN
Herangezogene Unterlagen, Baugesetzbuch, Wertermittlungsverordnung,
Erkundigungen, Informationen: Wertermittlungsrichtlinien, GeoPortal, Informa-

tionen und Auskinfte bei den zustdndigen
Behorden.

Grundbuchauszug Blatt 23013 (letzte Anderung
vom 01.10.2024 Ausdruck vom 01.10.2024);
Genehmigungsplanung 17.10.1977; Begrin-
dung von Wohnungs- und Teileigentum
15.03.1990; Kaufvertrag 13:01.1995; Einrdu-
mung eines Sondernutzungsrechis14.03.1998.

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Aufiraggebers

Besonderheiten im Zwangsversteigerungsverfahren a) bis g) It. Schreiben-vom 15.11.2024,

Gutachten 2 K 63/24 24, Januar 2025 4/39



GUTACHTERPRAXIS
CLAUDIA D. UDRIS M.A.-B.A.

2

2.1

2.1.1

Grund- und Bodenbeschreibung
Lage

GroBrdaumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

2.2

innerdriliche Lage:

Wohnlage / Geschdftslage:

Art der Bebauung und Nutzungen in-der-StraBe
und im-Oristeil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Gutachten 2 K 63/24

24. Januar 2025

PARISER STRASSE 164 ¢ 67655 KAISERSLAUTERN

Rheinland-Pfalz
Kaiserslautern

Stadt Kaiserslautern, ca. 100-000 Einwohner,
Universitatsstadt, Kaiserslautern liegt im. Wes-
ten des Bundeslandes'mit-einer Gemarkungs-
fldche von ca. 140 gkm.

In der Regionalplanung ist Kaiserslautern als
Oberzentrum ausgewiesen.

Autobahnanschluss ‘A 6 SaarbriGcken-Mann-
heim (ca. 2,5 km entfernt) sowie A 63 nach
Mainz \(ca. 80 km); nach Mannheim ca. 65
km, Saarbricken ca. 70 km.
Kaiserslautern.liegt'an der BundesstraBe B 37,
B.40, B 270, -sowie an der Hauptstrecke der
Deutschen Bahn AG- Saarbricken-
Mannheim-Frankfurt;

Sudliche Stadfrandlage, die Entfernung zur
Altstadt betragt ca. 15-20 Gehminuten; un-
mittelbare Néhe zum Hauptbahnhof mit Ge-
schaften des taglichen Bedarfs; nahe fuBldu-
fige ‘Entfernung zum Stadtpark. Protestanti-
sche »Kindertagestatte Villa Meilchen am
Stadtpark. Offentliche Verkehrsmittel (Bushal-
testelle ,,E-Werk") in unmittelbarer Entfernung.

Mittelgute Wohnlage, als
nicht geeignet.

Geschaftslage

vorwiegend wohnbauliche Nutzungen, ge-
schlossene Bauweise, 11-2Y2-geschossige
Bauweise mit innen liegenden Garten.

Ubliche Stérquellen einer Innenstadtf; andau-
ernde StraBensperrung KarcherstraBe (Via-
dukt Bahngleise) auf unbestimmte Zeit; ggf.
Beeintrdchtigungen durch Bahnverkehr.

eben

Dreifamilienwohnhaus StraBenfront ca. 9 m,
mittlere Tiefe ca. 13 m, unregelmd&Bige Grund-
stUcksform, teilweise eingefriedet. Zufahrt zu
PKW-Abstellplatz, eng und rechtwinklig verlau-
fend, StraBenfront ca. 4 m.

5/39
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CLAUDIA D. UDRIS M.A.-B.A. PARISER STRASSE 164 * 67655 KAISERSLAUTERN

2.3  ErschlieBung, Baugrund efc.

StraBenart/ StraBenausbau:

AnschlUsse an Versorgungsleitungen und Ab-
wasserbeseitigung:

Grenzverhdlinisse, nachbarliche Gemeinsam-
keiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augenschein-
lich ersichtlich):

Anmerkung:

Privatrechtiliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Gutachten 2 K 63/24

24. Januar 2025

Voll ausgebaut, asphaltierte Fahrbahn, Geh-
steige beidseitig vorhanden, &ffentliches Par-
ken gegenUber Bewertungsobjekt kosten-
pflichtig mdglich.

Elektr. Strom/Gas/Wasser aus Offentlicher Ver-
sorgung, Kanalanschluss, Telefonanschluss.

Geschlossene Bauweise, HSNR 28 + 28b.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen ange-
stellf. Bei dieser Wertermittlung.werden unge-
stérte und kontaminierungsfreie ‘Bodenverhdlt-
nisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche
Baugrund--und Grundwassersituation insoweit
berUcksichtigt, wie-sie in die Vergleichskauf-
preise -bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
DarUber hinausgehende -vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden auf-
tragsgemaB nicht angestellt.

Ein unbeglaubigter Grundbuchauszug lag vor.
Wohnungsgrundbuch Blatt 23013 (letzte Ande-

rung /- vem  01.10.2024, Ausdruck vom
01.10.2024).

Hiernach bestehen in Abt. Il Einfragungen:

-Die  Zwangsversteigerung ist angeordnet

(Amtsgericht Kaiserslautern, 2 K 63/24), einge-
fragen am 01.10.2024.

Schuldverhdltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sein k&dnnen, werden
in diesem Gutachten nicht berUcksichtigt. Es
wird davon ausgegangen, dass ggf. valutie-
rende Schulden beim Verkauf geldscht oder
durch Reduzierung des Kaufpreises ausgegli-
chen werden.

keine bekannt

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z. B. be-
gUnstigende) Rechte, besondere Wohnungs-
und Mietbindungen sowie Verunreinigungen
(z. B. Altlasten).

DiesbezUglich wurden vom Sachverstdndigen
keine weiteren Nachforschungen und Unter-
suchungen angestellt.

6/39
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25

2.5.1

252

253

2.6

2.7

Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis wurde nicht einge-
sehen. Ggf. bestehende wertbeeinflussende
Eintragungen sind zusatzlich zu dieser Werter-
mittlung zu berUcksichtigen.

Denkmalschutz: Besteht nicht.

Bauplanungsrecht

Darstellungen im Fidchennutzungsplan: Wohnbaufl&dchen (W)

Festsetzungen im Bebauungsplan: Kein Bebauungsplan aufgestellt. bzw. nicht

vorhanden,. die-Zuldssigkeit-von Bauvorhaben
ist nach § 34BauGB zu-beurteilen.

Bavordnungsrecht

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die-Ubereinstimmungdes ausgefUhrten Vorha-
bens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und-dem Bauordnungs-
recht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepruft.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb diematerielle Legalitét der baulichen Anlagen und Nut-
zungen vorausgesetzt

BezUglich der Statik des/der Gebdudes/Gebdudeteile-wurde keine Untersuchungen angestellt.
D. h. die Statischen Erfordernisse (Tragf&higkeit u. &.) werden unterstellt.

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundsticksqualitat): erschlossenes baureifes Land
Beitrags- und Abgabenzustand: bezahlt; wiederkehrende Beitrdge
Innenbereichssatzung: Laut Stadt Kaiserslautern gibt es eine Satzung

bezUglich einer Stellplatzabgabe bzw. Stell-
platzablésung. Sie betrdgt in der Zone |
8.400,-- € je Stellplatz.

Anmerkung: Diese Informationen zur Beitrags- und Abgo-
bensituation wurden telefonisch erkundet.

Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation beruhen auf telefo-
nischen-Anfragen bzw. nach Angaben Auftraggeber.

Es wird empfohlen, von einer vermégensmaBigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts
zu.diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestdatigungen einzuholen.

Gutachten 2 K 63/24 24. Januar 2025 7/39



GUTACHTERPRAXIS
CLAUDIA D. UDRIS M.A.-B.A. PARISER STRASSE 164 * 67655 KAISERSLAUTERN

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Art der Nutzung/Bebauung: Das GrundstUck ist mit einem Dreifamilienwohnhaus bebaut, aufge-
teilt in Wohnungseigentum, hier: Sondereigentum Nr. 3 (2. Obergeschoss), derzeit eigen genutzt.
Sondernutzungsrecht PKW-Abstellplatz Nr. 6, derzeit eigen genutzt. Kellerraum im Kellergeschoss
Nr. 3 (vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung).

Gutachten 2 K 63/24 24. Januar 2025 8/39



GUTACHTERPRAXIS
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBBenanlagen
3.1 Vorbemerkung zu den Gebdudebeschreibungen

Grundlage fUr die Gebd&udebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesich-
tigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und AuBenanlo-
gen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fUr die Herleitung der Daten in der Wertermitt-
lung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden AusfUhrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen.auftreten, die
dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annah-
men auf Grundlage der Ublichen AusfUhrung im Baujahr. Die Funkfionsf&higkeit einzelner Bau-
teile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung;-Elektro,
Wasser etc.) wurde nicht geprUft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Bau-
mdangel und -sch&den wurden soweit aufgenommen, wie sie | zerstérungsfrei,-.d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der. ggf. vorhandenen
Bauschdden und Baumdngel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es
wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Unter-
suchungen auf pflanzliche und ftierische Schéadlinge sowie Gber gesundheitsschddigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

BezUglich der Statfik des/der Gebdudes/Gebdudeteile wurden keine Untersuchungen ange-
stellt. D.h. die Statischen Erfordernisse (Tragféhigkeit u. &d.) werden-unterstellt:

Entsprechend sind hierfUr bei Bedarf/Beurteilung/Bewertung-Fachspezialisten fur die Begutach-
tung heranzuziehen.

Schwerwiegende Baumdangel, insbesondere Schimmelschdden, Holz- oder Mauerwerkskrank-
heiten sowie eine Beurteilung/ Bewertung-einer méglichen Beschddigung durch holzzerstéren-
de Insekten oder Pilze (gehdrt zumFachgebiet- Holzschufz). ist nicht Gegenstand dieses
Verkehrwertgutachtens.

GebdudeEnergieGesetz GEG 2020

BezUglich evil. notwendiger MaBnahmen-und Kosten ist fUr die abschlieBende KlGrung/ Bewer-
tung ein Fachspezialist bzw. die genehmigende Fachbehdrde hinzuzuziehen.

Seit 2009 ist bei Neuvermietungen-und Verkauf.von Wohnh&usern ein Energieausweis (Ver-
brauchsausweis/ Bedarfsausweis siehe entsprechende Vorschrift) gesetzlich vorgeschrieben.
Ein Energieausweis lag nicht vor.

Anmerkung: Konfrollprifungen beziglich Abgasverluste/Grenzwerte/Einhaltung nach Bundes-
immissionsschutz-Verordnung sind ‘beim zustdndigen Schornsteinfeger einzuholen. Untersu-
chungen wurden hier nicht eingeholt:

Rauchwarnmelder

Ab-2013 ist es nach Landesbauordnung Rheinland-Pfalz Vorschrift/Pflicht Rauchwarnmelder in
ausreichender Anzahl in Wohnungen vorzuhalten.

BezUglich Einbbau der Sicherheitssysteme und Wartung siehe entsprechende Vorschrift.

Verwendung , Asbesthaltiger Baustoffe*

Beurteilung/ Bewertung einer méglichen, vorhandenen Verwendung von asbesthaltigen Bau-
stoffen ist nicht Gegenstand dieses Verkehrwertgutachtens bzw. wurde nicht weiter unter-
sucht.
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3.2 Gebdude
3.2.1 Art des Gebdudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebdudes:

Baujahr:

Modernisierung:

Erweiterungsmoglichkeiten:

Gutachten 2 K 63/24
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Dreifamilienwohnhaus,  3%-geschossig  mit
Satteldach in Massivbauweise, das Gebdude
ist voll unterkellert.

GemdB Teilungserkl@rungen«und. Teilungspld-
nen vom 15.03.1990, ~13.01:1995 und
14.03.1998 Wohnungsgrundbuch Blatt 23013:
Miteigentumsanteil von-3/10 verbunden mit
dem Sondereigentum an-der Wohnung im 2.
Obergeschoss und einem Kellerraum im Kel-
lergeschoss im _Aufteilungsplan.- bezeichnet
mit Nr. 3. Sondernutzungsrecht an PKW-
Abstellplatz Nr.--6. ) Sondernuizungsrecht an
dem neben-dem mit Nr. 1.bezeichneten Kel-
lerraum_gelegenen Abstellraum fir Teileigen-
tum Nr.. 4 -sowie 1/4-Miteigentumsanteil an
dem Grundstiicksanteil von 1/9 an dem Flur-
stick 1609/9 Hofraum (Einfahrt).

ca. 1977

Wohnhausheubau

(Genehmigungsplanung lag vor, siehe Anlo-
geny):

Cca:.1990

Begrindung ‘von Wohnungs- und Teileigen-
fum

Hier: Sondereigentum an der Wohnung im 2.
Obergeschoss und einem Kellerraum im Kel-
lergeschoss im Aufteilungsplan bezeichnet mit
Nr. 3'und 1/9 Miteigentumsanteil am FlurstGck

ca. 1995

Kaufvertrag

Hier: Zuweisung Sondernutzungsrecht an dem
PKW-Abstellplatz Nr. 6.

ca. 1998

EinrGumung eines Sondernufzungsrechts

Der jeweilige EigentUmer des Teileigentums
Aufteilungsplan Nr. 4 hat das Recht, unter
Ausschluss der anderen EigentUmer den Ab-
stelraum neben dem im Aufteilungsplan mit
Nr. 1 bezeichneten Keller zu nutzen.

nicht wesentlich

nicht weiter gepruft

24. Januar 2025 10/39
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AuBenansicht: Gebdude traufstindig zur StraBe orientiert,
rau verputzt und weil gestrichen, Fliesenver-
kleidung Erdgeschoss grau gestrichen, Sockel
abgesetfzt, Hauseingang aus Kunststoff mit
Isolierverglasung, Briefkasten und Sprechan-
lage integriert, Eingangsstufe und Uberdach-
ung (vgl. Lichtbilder).

3.2.2 Ausfihrung und Ausstattung
Beschreibung gemdB Begehung zum Ortstermin am 09.12.2024

Beginn 14.00 Uhr.

Nach dreimaligem Klingeln 6ffnet niemand.

Es erfolgt sodann eine AuBenbesichtigung.

Es handelt sich um ein 3-Parteien-Haus gemdaB Sprech- und Briefkastenanlage.
Die Eingangsstufe aus Betonwerkstein gefertigt.

HauseingangstUr aus Kunststoff mit Festverglasung (isolierverglast) und Vordach.
Fassade EG mit Fliesenriemchen verkleidet, anthrazitfarben gestrichen.

2 Kellerlichtschdchte zur StraBe hin, mit Gitterrosten abgedeckt.

Fenster aus Kunststoff, isolierverglast.

Fassaden im Ubrigen mineralisch verputzt, gestrichen.

Es handelt sich um die Wohnung im 2. Obergeschoss.

Anwesen 3'%-geschossig in geschlossener Bauweise, massiv errichtet, mit Satteldach, traufsténdig
zur StraBe orientiert, 1-Sp&nner-System.

Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut, das-Gebdude-ist-voll unterkellert.

Nebenan gibt es Zugang zum Innenhof / Hofeinfahrt,.albgetrennt.Uber ein Tor.
Die Einfahrt ist unbefestigt.

Um 14.15 Uhr gewdhrt die Schuldnerin zu-2.)-sodann Zutritt zur streitfgegensténdlichen Wohnein-
heitim 2. OG.

Der befestigte PKW-Abstellplatz Nr. 6 befindet sich:im Hof, ohne Uberdachung.
Eine Markierung gibt-es nicht.
Von der Loggia. aus-werden Lichtbilder geferfigt.

Loggia mit Klinkern beauflagt, zementar verfugt.
Absturzsicherung aus Stahl mit Paneelen verkleidet.
Fassaden mineralisch verpufzt, gestrichen.
Fensterwie.bereits abdiktiert.

Weiter, Wohnzimmer, mit Zugang zur vor beschriebenen Loggia.

FliesenfuBboden, 30 x 30 cm, zementér verfugt.

Wdande tapeziert, Decke mit Holzpaneelen verkleidet.

Fenster wie vor beschrieben, Beheizung Uber Stahl-DIN-Radiator mit Thermostatventil.
ZimmerinnentUren mit Futter und Bekleidung.

Raumthermostatregler Hersteller JUNKERS.

Wohnungseingangstiur aus Holz mit Futter und Bekleidung.

Flur:
Wande verputzt, Decke abgehdngt mit Einbaustrahlern.

Links, Kinderzimmer:
Boden mit Laminat beauflagt, Wande, Decke tapeziert, Fenster und Beheizung wie vor.
Der Raum ist zur StraBe hin orientiert.

Weiter, gehend, im Uhrzeigersinn, Kiche:
Beschreibung wie vor.
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3.2.2.1

Geradeaus weiter, Badezimmer:

Boden keramisch gefliest, Eckbadewanne aus Acryl mit Duschnutzung, Brauseset und Einhebel-
mischbatterie.

Wande deckenhoch gefliest mit BordUre.

Decke abgehdngt mit Einbaustrahlern, mechanische LUftung.

Handtuchhalterheizkorper.

Handwaschbecken mit Einhebelmischer.

WC wandhé&ngend mit Betatigungsplatte und Vorwandinstallation.

Weiter, Schlafzimmer:
Boden mit Kunststoff (Holzimitat) beauflagt.
Wande fapeziert, Decke mit C-Profilen aus Kiefernholz, Fenster, Beschreibung wie vor.

Im Flur befinden sich Sprechanlage und Unterverteilung ohne FI-Schutzschalter, System SIEMENS.
Heizanlage System JUNKERS, gasbefeuert, der Gaszdhler befindet sich unterhalb der-Heizanlage.
Letztmalige Abnahme November 2023, Baujahr unbekannt.

Weiter, Treppenraum:

Wd&nde verputzt, gestrichen.

Treppenstufen aus Betonwerkstein gefertigt.

Absturzsicherung aus vertikalen Stahlelementen und Mipolamhandlauf:

Fenster aus Kunststoff, isolierverglast.

Von hier aus gibt es Zugang in den nicht ausgebauien Spitzboden-(Speicher).Uber eine Einschub-
freppe.

Eine Augenscheinseinnahme ist zum Ortstermin-nicht moglich:

Kellergeschoss, Flur, Hauptsicherungskasten-mit 3 Drehstromz&hlern.
Es handelt sich um die Ublichen Haupt--undVorsicherungen, System HAGER, Baujahr 1978.

In die Teilnehmerliste wird xxxx ergdnzt, fUr die Gldubigerin, erschienen um 14.30 Uhr.

Sodann erfolgt eine AuBenbegehung der Hofeinfahrt mit-PKW-Abstellplatz sowie rickwdartige Fas-
sade des Anwesens.

Wohnfldche und Raumaufteilung:
Die Wohnung Nr:-3(2. ©G) ist gemdaB Planmaterial-wie folgt aufgeteilt:
Flur ca. 9,36 m?% Wohnen ca. 25,76 m?, Loggia ca. 4,95 m?; Schlafen ca. 15,39 m? Bad ca. 4,40
m?, Kiche ca.~12,01 m? Kind ca. 10,54 m2 €a. 80 m? Wohnfl&dche inkl. Putzabzug. Zus&izlich
besteht ein Kellerraum Nr.-3:im KG und ein PKW-Abstellplatz Nr. 6 auf dem GrundstUck.

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum

Besondere Bauteile: KellerauBentreppe.

Besonderé Einrichtungen: Keine.

Grundrissgestaltung: ErschlieBung der Wohneinheiten als 1-Sp&nner-

Anlage Uber Treppenraum. ErschlieBung Sonder-
eigentum Nr. 3 (2. OG) Uber Flur.

Heizung / Warmwasser / haustechnische  Gasetagenheizung JUNKERS (Baujahr unbekannt;
Einrichtungen: letztmalige Abnahme 2023). Wasserzdhler, Haus-
wasserstation im Treppenraum Kellergeschoss.

Elektro: Sicherungskasten Treppenraum Kellergeschoss mit
3 Drehstromzéhlern und den Ublichen Haupt- und
Vorsicherungen, System HAGER Baujahr 1978; Un-
terverteilung in Wohneinheit vorhanden.
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3.2.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung (gemdB Planmaterial)

/Kellergeschoss/: Kellerrdume Nr. 1-3, Sondereigentum Nr. 4 (Hobby-
raum), Sondernutzungsrecht Abstellraum, Abstell-
raum mit AuBenzugang, Flur, hier: Kellerraum Nr. 3.

/Erdgeschoss/: Sondereigentum Nr. 1, PKW-Abstellplatz Nr. 5
(Carport) und Nr. 6 (offen), hier: PKW-Abstellplatz
Nr. 6.

/1. Obergeschoss/: Sondereigentum Nr. 2

/2. Obergeschoss/: Sondereigentum Nr. 3

/Dachgeschoss/: Nicht ausgebaut, zug&nglich Uber Einschubtrep-

pe Treppenraum 2. OG (kein Zugang, keine Beur-
teilung méglich).

3.2.2.3 Zustand des Gebdudes (gemeinschaftliches Eigentum)

Belichtung und Besonnung: Nordwest-Sudost-Ausrichfung, geschlossene Bau-
weise, mittelgut:

Baumdngel/Bauschdden am Normaler Unterhaltungsstau-nérdliche AuBenfas-
gemeinschaftlichen Eigentum: sade erkennbar, siehe Lichtbilder.
wirtschaftliche Wertminderungen keine

am gemeinschaftlichen Eigentum:

Allgemeinbeurteilung des Gebdudes: Der-bauliche Zustand des Gebdudes ist baujah-
resgemdaB —befriedigend. Es besteht teilweise
Unterhalfungsstau.

3.3 Nebengebdude

im Sondereigentum/-Sondernutzungs-
recht:

im gemeinschaftlichen Eigenfum: -

3.4 AuBenanlagen
im gemeinschaftlichen-Eigentum: Versorgungs- und Entwdsserungsanlagen vom
Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz.
RUckliegender Bereich mit PKW-Abstellpl&izen,
asphaltiert.

3.5 ~Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte (besondere Ge- Sondernutzungsrecht PKW-Abstellplatz Nr. 6; Son-

brauchsregelungen fur Teile des Grund- dernutzungsrecht an dem neben dem mit Nr. 1

sticks oder des Gebdudes): bezeichneten Kellerraum gelegenen Abstellraum
fUr Teileigentum Nr. 4.

Erfrdge aus gemeinschaftichem Eigen- hierUber lagen keine Unterlagen vor, bzw. sind
tum (z.B. fUr Hausmeisterwohnung, Gara- keine bekannt

gen, Werbung):

vorhandene ungewdhnlich hohe oder hierGber lagen keine Unterlagen vor, bzw. sind
niedrige Instandhaltungsricklage: keine bekannt

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Der bauliche Zustand der Gesamtanlage (soweit zum Ortstermin erkennbar) ist baujahresgemani
befriedigend. Es besteht teilweise Unterhaltungsstau.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 3/10 Miteigentumsanteil an dem mit einem Drei-
familienwohnhaus bebauten GrundstUck in 67663 Kaiserslautern, Trippstadter StraBe 28a

verbunden mit dem Sondereigenfum an der Wohnung im 2. Obergeschoss und einem Keller-
raum im Kellergeschoss im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 3 sowie dem Sendernutzungs-
recht an PKW-Abstellplatz Nr. 6

und den

1/4 Miteigentumsanteil an dem GrundstUcksanteil von 1/9 an dem Flurstck 1609/9 (Hof-
raum/Einfahrt)

zum Wertermittlungsstichtag 09.12.2024 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Wohnungsgrundbuch  Blatt Ifd. Nr.

Kaiserslautern 23013 I

Gemarkung Flur FlurstOck Fldche
Kaiserslautern 1609/12 157 m?

Rundungsregeln fiir die Grundsticksbewertung

Durch die Art des Rundens der Endergebnisse von.Rechenvorgdngen zum Zwecke der Ver-
kehrswertermittiung soll lediglich; auf-die Genauigkeit des/ Rechenergebnisses hingewiesen
werden. In der Praxis werden oftmals die Rechenergebnisse-inWertermittiungen (errechnete
Vergleichswerte, Sachwerte, “Ertfragswert u..&.) mit ihrem..genauen rechnerischen Ergebnis
wiedergegeben. Diese rechnerische Ergebnisgenavigkeit ist nicht automatisch der Verkehrs-
wert sondern lediglich die Folge des Rechenprogramms aus den notwendigen Erfahrungsan-
satzen. Es ist deshalb auch nicht méglich bzw. ‘angebracht die Genavigkeit der Berechnung
als Verkehrswertergebnis-vorzut&uschen.

Der Verkehrswert ist. zum Abschluss. als geschétzter' gerundeter Wert entsprechend der Marktsi-
fuation angegeben.

Verkehrswert und Verkehrswertspanne

Die Ermittlung von Verkehrswerten stellt letztlich eine Schétzung dar. Der Genauigkeitsgrad
sollte-auch durch die eine gegebene Markisituation in Grenzbereichen liegen.

Aus gutachtlicher Sicht ist demnach der Verkehrswert (Markiwert der Immobilie), der bei ei-
nem marktiblichen Verkauf zu erzielen wére, mit einem Abweichungsgrad/ Toleranz bis zu
+/- 5-15 % (demnach Grenzwert +/- 10 %) zu verantworten und demnach auch ein richtiger
Verkehrsweri.

Durch die derzeitige Markitsituation (Niedrigzinspolitik im Euroraum) gewinnt der Marktwert (im
Sinne des Verkaufspreises) immer mehr an Bedeutung. Ein , Spitzenverkaufswert” aufgrund ge-
stiegener Nachfrage am Immobilienmarkt ist jedoch nicht mit dem Verkehrswert gleichzuset-
zen. Die aktuellen geldpolitischen Beschlisse der EZB (Stand 17.10.2024)! sehen eine schritt-
weise, nachhallige Senkung der Leitzinsen vor, um die derzeit hohe Inflation mittelfristig zu
stabilisieren (Preisstabilisierung). Die Immobilienpreise in Verbindung mit dem vdp-
Immobilienpreisindex (Verband deutscher Pfandbriefbanken)? fir das 3. Quartal 2024, wo-
nach sich die Immobilienpreise derzeit stabilisieren. Die laufenden Entwicklungen sind zusdtz-
lich zum vorliegen Verkehrswertgutachten zu bericksichtigen.

1 https://www.ecb.europa.eu/press/pr/date/2024/html/ecb.mp241017~aa366eaf20.de.html (letzter Zugriff am
13.01.2025).

2 https://www.pfandbrief.de/site/de/vdp/immobilie/finanzierung_und_markt/vdp-immobilienpreisindex.htmi#
(letzter Zugriff am 13.01.2025).
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4.2  Verfahrenswahl mit Begrindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu
bendtigt man geeignete Kaufpreise fUr Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren
Wohnungs- oder Teileigentfumen oder die Ergebnisse von diesbezUglichen Kaufpreisauswer-
fungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefUhrt werden, werden als
»Vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunéchst auf ei-
ne geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnfl&che) bezogen und
die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefihrt, werden
diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Ver-
gleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder: Abschldge. an:die
wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums
anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

UnterstUtzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine_geeigneten
Vergleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kbnnen:zur Bewertung.von Woh-
nungs- oder Teileigentum auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen wer-
den.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnungen) als
auch fur Teileigentum (Laden, Buros u. &.) immer dann geraten, wenn _die-ortsublichen Mieten
zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten R&dumen:-ermittelt werden kénnen
und der objektsperzifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbarist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann-angewendet werden, wenn zwischen den
einzelnen Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage-keine wesentlichen
Wertunterschiede (bezogen auf die Fldcheneinheit m? Wohn- oder Nuizfldche) bestehen,
wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sachgemdB geschatzt werden kann und der ob-
jektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kénnen zur Erkundung, des GrundstUcksmarkts
(bedingt) auch Verkaufsangebote fir Wohnungs--oder Teileigenfume herangezogen werden.
Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer. Unfersuchung von-Sprengnetter/Kurpjuhn und
Streich) je nach Verkduflichkeit (bzw. Marktgdngigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber den sp&-
ter tatsachlich realisierten Verkaufspreisen. Dies hangt jedoch stark von der ortlichen und Ube-
rortlichen Marktsituation (Angebot.und Nachfrage) ab:
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4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs- /Teileigentums am Gesamtgrundstick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen

Eigentum (ME) entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am
Gesamtgrundstick.
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4.4 Bodenwertermittlung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert (Zone 860) betré&gt 275,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenricht-
wertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nufzung = W (Wohnbaufldchen)
Anzahl der Vollgeschosse = Il
Geschossflachenzahl (GFZ) = 1.0

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 09.12.2024
Entwicklungszustand =  baureifes Land
GrundstUcksfldche = 157 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen. Wertverhdlinisse ~zum Wertermitt-
lungsstichtag 09.12.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstucksmerkmale 'des Bewertungs-
grundsticks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichiwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 275,00 €/m?

abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fUr.weitere = 275,00 €/m?

Anpassung)

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichiwerts
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor | ErlGuterung

Stichtag 01.01.2024 09.12.2024 X 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreier BRW am Werfermittlungsstichtag | = 275,00 €/m? El
Entwicklungsstufe baureifes Land x 1.00
Art der baulichen W X 1.00
Nutzung (Wohnbaufldchen)
Vollgeschosse I X 1.00
GFZ 1.0 2,0 x 1,20 E2
Lage X 1,00 E3
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert, rd. = 330,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 330,00 €/m?
Fi&che X 157 m?
abgabenfreier Bodenwert = 51.810,00 €

rd. 51.810.00 €

Der.abgabenfreie Bodenwert befrégt zum Wertermittlungsstichtag 09.12.2024 insgesamt
51.810,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Auf diesen ,,an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert" ist der
Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert
dient als MaBstab fUr die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach
GrundstUcken in dieser Lage; die Anbauart bestimmt den objektartspezifischen Sachwertfak-
tor mit). Die danach ggf. noch berlcksichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grund-
stUcksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge Uber die
H&he des vorldufigen Sachwerts (Substanzwert) den Marktanpassungsfaktor.

E2
Die GFZ und die Geschosszahl des Bewertungsgrundsticks entsprechen-nicht dem Richtwert-
grundstUck. Es ist ein gemdaBigter Zuschlag von ca. 20 % vorzunehmen.

E3

FUr Grundsticke mit geschlossener Bebauung und rickwdartiger: Zufahrtsmoglichkeit zur Gara-
ge/zum Stellplatz ist ein Zuschlag von ca. 10% vorzunehmen. Fir die-unmittelbare Lage an ei-
ner HauptverkehrsstraBe und am Viadukt mit Bahngleisen 'mit derzeitiger Sperrung der
KarcherstraBe auf unbestimmte Zeit (siehe Larmkartierung, Anlagen) ist-einAbschlag in Hohe
von ca. 10 % zu berUcksichtigen. Zu- und Abschlag heben sich gegenseifig auf.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Sondereigentum Nr. 3

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend . dem zu bewertenden Sondereigentum zugehdri-
gen 3/10 Miteigentumsanteil (MEA) ermittelt. Dieser Miteigentfumsanteil-entspricht in etwa der
anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Sondereigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb
kann dieser Bodenwertanteil fUr die Erfrags-'und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 51.810,00 €
Zu-/ Abschlage 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 51.810,00 €
Miteigentumsanteil-(ME) x 3/10
vorlgufiger anteiliger Bodenwert 15.543,—- €
Zu-/Abschlage 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 15.543,00 €
rd. 15.543.00 €
Der anteilige Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 09.12.2024 insgesamt
15.543,00 €:
Hofraum/Einfahrt
Bezeichnung Wertbeeinflussung
FlurstGck 1609/9 Hofraum/Einfahrt (Sonstige private FiGche SF-SG) 174, €

Bodenrichtwert 40,-- €/m?

1/4 Miteigentumsanteil an dem Grundsticksanteil von 1/9 an Flur-
stUck 1609/9 Hofraum (Einfahrt) zu 157 m?

Summe 174,--€
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4.5

4.5.1

Erfragswertermittlung
Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fUr die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertfragswerts basiert auf den marktUblich erzielbaren jahrlichen Ertradgen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet. MaBgeblich fir den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch. der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der EigentiUmer
fUr die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundsticks aufwenden-muss-(Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstickseigentimer-verblei-
bende Reinertrag aus dem GrundstUck die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshallb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstick sewohl die Verzinsung
fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem GrundstUck vorhandenen-baulichen (insbe-
sondere Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen)-darstellt. Der- Grund und Boden
gilt grundsétzlich als unvergdnglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die-(wirtschaftliche) Restnut-
zungsdaver der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBenanlageni. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundséizlich-so zu ermitteln; wie er sich ergeben wur-
de, wenn das Grundstick unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Mulfiplikation des Bodenwerts
mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenro-
te des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende’ Reinerfragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Ge-
samt)Reinertrag des GrundstUcks" abzuglich ,,Reinerfragsanteil des-Grund und Bodens".

Der vorlaufige Erfragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Erfragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwen-
dung des Liegenschaftszinssatzes.und der Restnutzungsdauer-ermittelt.

Der vorlaufige Erfragswert setzt sich aus der:Summe von,Bodenwert” und ,,vorldufigem Ertrags-
wert der baulichen Anlagen* zusammen.

Ggf. bestehende besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertfragswerts.nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgemans zu bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere.durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktUblich erzielbaren Grundsticksreinerfrages dar.
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4.5.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Roherirag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung und zul&ssiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrédge aus dem GrundstUck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Gb-
lichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmeméglichkeiten des GrundstUcks (insbesondere der Ge-
bdude) auszugehen. Als markfUblich erzielbare Ertrdge kdnnen auch die tatsdchlichen Ertrdge
zugrunde gelegt werden, wenn diese marktUblich sind.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundsticken oder GrundstUcksteilen von.den Ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsdchliche Nut-
zung von Grundstiicken oder GrundstUcksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte-erzielt, sind
fUr die Ermittlung des Rohertrags zunéchst die fUr eine Ubliche Nutzung markttblich erzielbaren Er-
frége zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktUblich entstehende Aufwendungen, die fur eine ordnungs-
gemadaBe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der Gebdude)
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaffungskosten..umfassen die: Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Rickstdnde von Mieten, Pachten und:-sonstigen Einnahmen oder durch
vorUbergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nut-
zung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen-Kosten einer Rechts-
verfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines.>Mietverhdltnisses oder. Rdumung (§ 32 Abs. 4
ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 1. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden:vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom EigentiUmer zu fragen sind, d. h. nicht zuséizlich zum angesetzten Roh-
ertrag auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert.ist der-auf die Wertverhdltnisse.am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und “Zinseszinsen entspricht. Die EinkUnfte aller w&hrend der
Nufzungsdauer noch:-anfallenden Eriradge — abgezinst auf die Wertverhdlinisse zum Wertermitt-
lungsstichtag —.sind-wertmaBig gleichzusetzen mit dem vorldufigen Ertragswert des Objekfs.

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

Liegenschafiszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fUr mit dem Bewertungsgrund-
stUck-hinsichtlich.-Nutzung und:Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den Grundsatzen des
Erfragswertverfahrens als Durchschniftswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz
des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt
somit. sicher,~dass das Ertfragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Ver-
kehrswert-entspricht.

Der: Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem GrundstGcksmarkt erfasst, soweit
diese nicht auf andere Weise berUcksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemdBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesaminutzungsdauer' ab-
zUglich 'tatsé@chlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewerfungsobjekt wesent-
liche ModernisierungsmaBnahmen durchgefUhrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen
unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie-
rung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Gutachten 2 K 63/24 24. Januar 2025 20/39



GUTACHTERPRAXIS
CLAUDIA D. UDRIS M.A.-B.A. PARISER STRASSE 164 * 67655 KAISERSLAUTERN

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ubli-
chen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberal-
terung, insbesondere Baumdngel und Bauschdden (siehe nachfolgende ErlGuterungen), oder
Abweichungen von den markfublich erzielbaren Erfrégen).

Baumadngel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumdngel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften-— z. B. durch
mangelhafte AusfUhrung oder Planung. Sie k&nnen sich auch als funktionale-oder &sthetische
Mdangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in.der Mode einstellen.
Bauschdden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachirégliche duBere Ein-
wirkungen oder auf Folgen von Baumdangeln zurickzufUhren.
FUr behebbare Schdden und Mangel werden die diesbeziUglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschdatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schdtzung kann
durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen-bezogenen Kosten-
ermittflungen erfolgen.
Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschldgig schatfzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsdtzlich keine Bauschadensbegutachtung:.erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bau-
schadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdrUcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in.dieser Verkehrswertermittlung al-
lein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und-darauf beruhenden in Augenschein-
nahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte-Bestandsaufnahme; technischen, chemi-
schen o. . Funktfionsprifungen, Vorplanung und Kostenschdtzung angesetzt sind.
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Gebdude- Mieteinheit FiGche | Anzahl marktiblich erzielbare
bezeichnung Neftokaltmiete
(€/m?) | monatlich | jahrlich
bzw.
(€/Stk.)
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€) (€)
Nr.

Dreifamilien- Sondereigentum 80,00 8,00 640,00 | 7.680,00

wohnhaus 2. O0G (Nr. 3)

PWK-Abstellpl. PKW-Abstellpl. Nr. é 1,00 25,00 25,00 300,00

Summe 80,00 1.00 665,00 -7.980,00

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 7.980,00 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(29,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) 2.314,20 €

jahrlicher Reinertrag = 5.665,80 €

Reinertragsanteil des Bodens

1,22 % von 15.543,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert) — 189,62 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.476,18 €

Barwerifaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 1,22% Liegenschaftszinssatz

und n = 20 Jahren Restnutzungsdauer X 17,652

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 96.665,53 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermiftlung) + 15.543,00 €

vorldufiger Ertragswert Sondereigentum-.Nr. 3 = 112.208,53 €

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale - 2.000,00 €

Ertragswert Sondereigentum Nr. 3 = 110.208,53 €

rd. 110.000,00 €
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4.5.4 Erlduterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden von mir durchgefGhrt. Sie orientieren
sich an der Wohnfl&chen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnfldchenbe-
rechnung und Mietwertermittiung (WMR) bzw. der Nutzfldchenrichtlinie (NuR), in der die von
der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten MaBgaben zur
wohnwertabh&ngigen Anrechnung der Grundfldchen auf die Wohnfldche systematisiert sind,
sofern diesbezUgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansétzen berdcksichtigt sind
(vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15). Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise
von den diesbezUglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Anmerkung: Grundlage bilden Bauzeichnungen und bautechnische -Berechnungen,-siehe
Anlagen.

Rohertrag

Die Basis fUr die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstuck markfublich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jGhrlichen Gesamtmiete ohne samtliche _auf den Mieter
zus@tzlich zur Grundmiete umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten.

Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten {fUr -mit dem Bewertungsgrundstick
vergleichbar genutzte Grundsticke

e qaus der Mietpreissammlung des Sachversténdigen;

e ggf. aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e ggf. aus der Sprengnetter-Vergleichsmiete fur ein' Standardobjekt und/oder

e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen (z.B. IVD-Wohn-Preisspiegel)

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet. Sofern diese Ableitung..aus der Miete fUr ein
Standardobjekt erfolgt, werden wesentliche QualitGisunterschiede ' des Bewertungsobjektes
hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden. Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen
berUcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu fragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar-genutzter Grundsticke:(insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw.‘Bewirtschaffungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung-werden u.a. dievin [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde 'gelegt.” Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell) verwendet. wurde, das auch der Ableitung der LiegenschaftszinssGtze
zugrunde liegt.

Anmerkung: Berechnungsgrundlage sieche LandesgrundstUcksmarktbericht RLP 2023.

Liegenschaftszinssatz

Der fur.dds Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

o - der verfUgbaren Angaben-des ortlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Lie-
genschaftszinssdtze als Referenz- und Ergdinzungssystem, in dem die LiegenschaftszinssGize
gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebdudes sowie ObjektgroBe (d.h. des
Gesamtgrundstickswerts) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung
derv. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssdize,

bestimmt.

Anmerkung: Berechnungsgrundlage siehe Landesgrundsticksmarktbericht RLP 2023.

Gesaminutzungsdaver

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der
fUr die Bestimmung der NHK gewdhlten Gebdudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstan-
dard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebdudetyp zuzuordnen und ebenfalls
aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.
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Gewichtung der standardbezogenen GND fir das Gebdude: Dreifamilienwohnhaus

Die GND wird als gewichteter Mittelwert aus den fUr die gewdhlte Gebd&udeart und den
Standards tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt. Die relativen Gebdudean-
teile fUr die Gewichtung der GND wurden auf der Grundlage der diesbeziglichen Angaben

in den Standard-Tabellen bzw. Bauteiltabellen geschatzt.

Standard Ubliche GND relafiver Gebdudeanteil | relativer GND-Anteil
[Jahre] [Jahre]
2,0 65 84,0/100,0 54,60
3.0 70 16,0/100,0 11,20
Summe 100,0/100,0 65,80 Jahre
gewichtete, standardbezogene GND rd. 66-Jahre

Gutachten 2 K 63/24

Restnutzungsdaver
Als Restnutzungsdauer ist in erster N&herung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abziglich "tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'- angesefzt.  Diese wird
allerdings dann verldngert (d.h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche  ModernisierungsmaBnahmen  durchgefUhri - “>wurden: oder in  den
Wertermittlungsansétzen  unmittelbar  erforderliche . Arbeiten  zur --Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung -als bereits durchgefthrt
unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere «.unter- BerUcksichfigung von
durchgefUhrten oder zeitnah durchzufUhrenden wesentlichen-ModernisierungsmaBnahmen
wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdaver (und des fiktiven Baujahrs)

fir das Gebdude: Dreifamilienwohnhaus

Das ca. 1977 errichtete Geb&ude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnuizungsdauer werden die wesentlichen Modernisierun-
gen zundchst in ein Punkiraster (Punkirastermethode nach Sprengnetter/Kierig”) eingeord-
net.

Hieraus ergeben sich 1 Modernisierungspunkt (von max. 20:Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

ModernisierungsmaBnahmen Punkte
(vorrangig in den letzten 15, Jahren)

Begrindung

durchgefUhrte ModernisierungsmaBnahmen
Einbau isolierverglaste:AuBentlr 1,0

Summe 1,0

Ausgehend .von''T Modernisierungspunkt ist dem Gebdude der Modernisierungsstandard
»hicht (wesentlich) modernisiert" zuzuordnen.

In Abhdngigkeit von:

der Ublichen Gesamtnuizungsdauer. (66 Jahre) und

dem. (,,vorlaufigen rechnerischen') Gebd&udealter (2024 — 1977 = 47 Jahre) ergibt sich eine
(vorléufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (66 Jahre — 47 Jahre =) 19 Jahren

und aufgrund-des Modernisierungsstandards ,,nicht (wesentlich) modernisiert* ergibt sich fir
das Gebdude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 20 Jahren.

Aus der tUblichen Gesamtnutzungsdauer (66 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer
(20-Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebdudealter von (66 Jahre — 20 Jahre =) 46 Jahren. Aus dem
fiktiven Gebd&udealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2024 - 46
Jahren =) 1978.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittflung wird fir das Gebdude ,,Dreifami-
lienwohnhaus" in der Wertermittlung

eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 20 Jahren und

ein fiktives Baujahr 1978

zugrunde gelegt.

24. Januar 2025 24/39



GUTACHTERPRAXIS

CLAUDIA D. UDRIS M.A.-B.A. PARISER STRASSE 164 * 67655 KAISERSLAUTERN

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmdBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Er-
fragswertverfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit
berUcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, EigentUmer etc. mitgeteilt

worden sind.
Sonstige besondere wertbeeinflussende Umsté&inde das Sondereigentum betreffend

Unterhaltungsstau Wertbeeinflussung
insg.
ca. 80 m2x 25, €/m?, rd. -2.000,00 €
-2.000,00 €

Summe
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4.6 Vergleichswertermittlung

4.6.1

4.6.2

Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind gem. § 25 ImmoWertV 21 Vergleichspreise
solcher GrundstUcke heranzuziehen, die hinsichtlich der inren Wert beeinflussenden Merkmale
mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend UGbereinstimmen (Vergleichsgrundsticke).
Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstick gelegen ist, nicht gentigend-Kaufpreise,
kénnen auch Vergleichsgrundsticke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.
Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der VergleichsgrundstUcke oder der GrundstUcke,
fUr die Vergleichsfaktoren bebauter GrundstUcke abgeleitet worden sind, vom Zustand-des zu
bewertenden GrundstUcks ab, so ist dies nach MaBgabe des § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3
ImmoWertV 21 durch Zu- oder Abschldge oder in anderer geeigneter Weise zu berUcksichtigen.
Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Vergleichsgrundsticken-zu-Grunde liegenden allge-
meinen Wertverhdlinisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag,abweichen. Dabei sollen
vorhandene Indexreihen (vgl. § 18 ImmoWertV 21) und Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 19
ImmoWertV 21) herangezogen werden.

Bei bebauten Grundsticken kénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbesondere
Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlungvon Vergleichsfaktoren fur bebaute
Grundstucke sind die Vergleichspreise gleichartiger Grundsticke heranzuziehen. Gleichartige
GrundstUcke sind solche, die insbesondere nach Lage und Art.und-MaB der-baulichen Nutzung
sowie GroBe und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Diese Vergleichspreise kdnnen
insbesondere auf eine FlGdcheneinheit des Gebdudes. bezogen werden:. Der Vergleichswert
ergibt sich durch Multiplikation der Bezugseinheit des zu -bewertenden-Grundsticks mit dem
nach § 20 ImmoWertV 21 ermittelten Vergleichsfaktor;-Zu-.oder Abschldge nach § 9 Abs. 1 S&t-
ze 2 und 3 ImmoWertV 21 sind dabei zubericksichtigen.

In den nachfolgenden Begriffserkldrungen werden die Besonderheiten des Vergleichswertver-
fahrens fUr die Bewertung von Wohnungs-/Teileigentum beschrieben.

Erlauterung der bei der Vergleichswertermittlung verwendeten Begriffe

Richtwert

Richtwerte (Vergleichsfaktoren) fur-Wohnungs- oder Teileigentume sind durchschnittliche, auf ei-
ne geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fur Wohnungs- oder Teileigentume mit bestimmten
wertbeeinflussenden, Grundsticksmerkmalen.:Diese Richtwerte kdnnen der Ermiftlung des Ver-
gleichswerts zugrunde gelegt 'werden (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV 21). Ein gemdB § 20
ImmoWertV 21 fur die ‘Wertermittlunggeeigneter Richtwert fir Wohnungs- oder Teileigentume
muss jedoch hinsichtlich-der seinen ‘Wert wesentlich beeinflussenden Zustandsmerkmale hinrei-
chend besfimmt sein.

Mehrere Vergleiche

FUr die Vergleichswertermittiung kdnnen gem. § 25 ImmoWertV 21 neben Richtwerten (i. d. R. ab-
solute) geegignete Vergleichspreise fur Wohnungs- oder Teileigentum herangezogen werden. FUr
die Vergleichswertermittiung wird ein Vergleichspreis als relativer Vergleichspreis (pro m? WF/NF)
an die allgemeinen Wertverhdltnisse und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewer-
tungsobjekts angepasst. Der sich aus den angepassten, (ggf. gewichtet) gemittelten Vergleichs-
preisen und/oder Richtwerten ergebende vorldufige relative Vergleichswert wird der Ermittlung
des Vergleichswerts des Wohnungs- oder Teileigentums zu Grunde gelegt.

Erfahrungswert

Wird kein geeigneter Richtwert fiur Wohnungs- oder Teileigentum verdffentlicht und liegen keine
Vergleichspreise fUr Wohnungs- oder Teileigentum vor, so kann die Vergleichswertermittlung hilfs-
weise auf der Basis eines Erfahrungswerts fUr mit dem Bewertungsobjekt vergleichbares Woh-
nungs- oder Teileigentum durchgefUhrt werden. Der Erfahrungswert wird als marktUblicher
»,Durchschnittswert aus Erfanrungswissen des Sachversténdigen” der Vergleichswertermittiung zu
Grunde gelegt.

Gutachten 2 K 63/24 24. Januar 2025 26/39



GUTACHTERPRAXIS
CLAUDIA D. UDRIS M.A.-B.A. PARISER STRASSE 164 * 67655 KAISERSLAUTERN

Zu-/Abschldage

Hier werden Zu-/Abschldge zum vorldufigen (gewichtet gemittelten) relativen Vergleichswert des
Wohnungs- oder Teileigentums berUcksichtigt. Diese liegen insbesondere in einer ggf. vorhande-
nen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der
dem vorl@ufigen (rel.) Vergleichswert zu Grunde liegenden Vergleichsobjekte begrindet.

Marktanpassung

Ist durch die Ableitung des vorl@ufigen bereinigten Vergleichswerts auf der Basis:von marktkon-
formen Vergleichspreisen, eines Richtwerts und/oder eines Erfahrungswerts die:Lage (das Kauf-
preisniveau) auf dem GrundstUcksmarkt fir Wohnungs- und Teileigentum am:Wertermittlungs-
stichtag bereits hinreichend bericksichtig, ist eine zus&tzliche Marktanpassung nicht erforderlich.
Sind jedoch beispielsweise (kurzfristige) Marktveréinderungen eingetreten; die in die Bewertungs-
ansatze (insb. Vergleichspreise, Richtwert, Erffahrungswert) noch nicht eingeflossen sind, sind diese
durch eine sachgemadaBe Marktanpassung nach MaBgabe des § 7 /Abs. 2 ImmoWertV-21 zu be-
rGcksichtigen.
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4.6.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Erffahrungswerts

Folgende Vergleichswerte konnten fUr das Bewertungsobjekt und vergleichbare Anwesen er-
mittelt werden.

Erstverkauf im Anwesen 1995 rd. 1.738 DM/m?
inkl. PKW-Stellplatz

IVD-Wohn-Preisspiegel 2024 rd. 1.300-2.300 €/m?
(einfacher bis sehr guter Wohnwert)

Eigentumswohnungen Verkaufspreise

(Verkauf aus Bestand)

Durchschnitt rd. 1.350 €/m?
Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis: eines vom Sach-

verstdndigen aus dem ortlichen GrundstGcksmarkt bestimmten-Erfahrungswerts for Woh-
nungseigentum ermittelt.

I. Umrechnung des Efahrungswerts (EW) auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand | Eri&uterung

Tatsdchlicher b/a-Zustand des Effahrungswerts () =1.350,00 €/m?
im EW nicht enthaltene Beitr&ge u.d. + 0.00 €/m?
insgesamt + 0,00 €/m?
im EW enthaltener Stellplatzanteil - 0,00 €/m?
b/a-freier Efahrungswert (Ausgangswert fur.weitere-Anpassung) | =.1.350,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Effahrungswerts
Erfahrungswert Bewertungs- pauschale Anpassung | Erlduterung
objekt
[%] [€/m?]
Stichtag 09.12.2024 0,00 0.00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage mittlere Lage miftlere-Lage 0,00 0,00
Geschosslage 2.0G 2.0G 0.00 0.00
Aufzug nicht nicht 0,00 0,00
vorhanden vorhanden
Ausstattung einfach/mittel | einfach/mittel 0,00 0,00
Wohnfldche [m?] 80,00 80,00 0,00 0,00
Zimmeranzahl 3 3 0.00 0.00
(RND/GND):[Jahre] |20 / 66 20/ 66 0.00 0.00
(Restwert)
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf 0,00 0,00
Vermietung vermietet + vermietet + 0,00 0,00
unvermietet unvermietet
angepasster b/a-freier Erfahrungswert = 1.350,00 €/m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage — 0,00 €/m?
u.8.
insgesamt - 0.00 €/
vorléufiger relativ. Vergleichswert auf Efahrungswert- 1.350,00 €/m*
basis

Erlauterungen zur Anpassung des Erfahrungswerts RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesamtnut-
zungsdauer
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Ermittlung des Vergleichswerts ErlGuterung
vorldufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 1.350,00 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorldufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 1.350,00 €/m?
Wohnfl&che X 80,00 m?
vorlaufiger Vergleichswert = 108.000,00 €
Zu-/Abschlage + 3.500,00 € Stellplatz?
vorldufiger bereinigter Vergleichswert = 111.500,00 €
Marktanpassungsfaktor X 1:00
vorldufiger marktangepasster Vergleichswert = _1171.500,00€
sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande - 2.000,00 €
Vergleichswert = 109.500,00 €

rd. 110.000.00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag. 02.12.2024 mitrd. 110.000,00 € ermittelt.

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstéinde das Sondereigentum betreffend

Unterhaltungsstau Wertbeeinflussung
insg.

ca. 80 m?x 25, €/m?, rd. -2.000,00 €

Summe -2.000,00 €

3

Gutachten 2 K 63/24

24. Januar 2025

Durchschnittswert fir PKW-Stellplatze (AuBenstellplatz befestigt), Modellbeschreibung Oberer Gutachteraus-
schuss fUr Grundstickswerte Rheinland-Pfalz.
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4.7  Sachwertermittlung

4.7.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlGufigen Sachwerten
der auf dem GrundstUck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und.bauliche Au-
Benanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21)
und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen ob-
jektspezifischen Grundstucksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen.Anlagen i."d. R.-im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich-so zu ermitteln; wie
er sich ergeben wirde, wenn das GrundstUck unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer. Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschniftlicher Her-
stellungskosten unter BerUcksichtigung der jeweils individuellen-Merkmale, wie z. B. Objektart,
Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten:

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miter-
fasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebdude-i. d.:R. auf der Grundlo-
ge von durchschniftlichen Herstellungskosten, Erfahrungssétzen oder: hilfsweise durch sachver-
sténdige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt:

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwerf:der baulichen-Anlagen-und vorldufigem
Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den.vorldufigen Sach-
wert des GrundstUcks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisier-
barkeit auf dem ortlichen GrundstUcksmarktzu beurteilen: Zur BerGeksichtigung der Marktlage
(allgemeine Wertverhdltnisse) ist i. d. R:-eine Markianpassung mittels) Sachwertfaktor erforder-
lich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h.-aus. den Verhdltnissen von redlisierten Ver-
gleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte (= Sub-
stanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung™-.des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf
dem ortlichen Grundsticksmarkt fGhrt im-Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen
Sachwert des GrundstUcks. und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt" innerhalb der
Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die. Verwendung des Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, bei dem:vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AuBenanlagen +
sonstige Anlagen) den:VergleichsmaBstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Berucksich-
figung ggf. vorhandener besonderer.objekispezifischer GrundstGcksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4
ImmoWertV 21).
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4.7.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation
der Gebdudefldche (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fUr ver-
gleichbare Gebdude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind
noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) -
Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhdltnis der durchschnittlichen ortlichen
zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnitflichen-Herstel-
lungskosten an das értliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wirdiauch verkUrzt als Regi-
onalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen. von-reinen Baukosten fir Ge-
bdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fUr die Werter-
mittflung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurGckgerechnet. Durch die Verwendung eines
einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des-Wertes mdglich, da der
Gutachter Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten ‘Grundwerten drbeitet und diesbezUg-
lich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichilich der Einordnung des.jeweiligen Bewer-
fungsobjekts in den GesamtgrundstUGcksmarkt sammeln kann:

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,,€/m? Brutto-Grundfldche*
oder ,,€/m? Wohnfl&dche" des Gebdudes und-verstehen sichiinkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebdudefldchen werden-einige den Gebdudewert wesentlich beein-
flussenden Gebdudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Wert-
ermittlung mit ,,Normobjekt" bezeichnet. Zu diesen bei derGrundfldchenberechnung nicht er-
fassten Gebdudeteilen gehoéren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Ein-
gangsuberdachungen, u. U, auch:Balkone.und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebdudeteile ist deshalb zusatzlich.zu'den fir das Normobjekt ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten- (i.”d. R. errechnet als ,,Normalherstellungskosten x FIG-
che") durch Wertzuschldge besonders zu berucksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berUcksichtigen.definitionsgemdB nur Gebdude mit — wie der Name bereits aussagt —
normalen;,'d. h: Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im
Bewertungsobjekt vorhandene und.den Gebdudewert erhdhende besondere Einrichtungen
sind deshalb zusdtzlich-zu dem mit:den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten
(oder Zeitwert) des Normobjektes zu berUcksichtigen.

Unter-besonderen-Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstat-
fungen und . d. R. fest mit dem Gebdude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in ver-
gleichbaren. Gebduden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Fest-
legung des Gebdudestandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalher-
stellungskosten nicht bertcksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

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

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
»Kosten fUr Planung, BaudurchfUhrung, behdrdliche Profung und Genehmigungen* definiert
sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten
bereits enthalten.
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauver (RND) des Ge-
bdudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichba-
rer Gebdude ermittelt.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche: Anlage bei
ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt-werden kann.
Als Restnutzungsdauer ist in erster Néherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abziglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde 'gelegt. Diese-wird
allerdings dann verldngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim:Bewertungsobjekt
wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefUhrt wurden oder in-den Wertermittiungs-
ansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhalfungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefUhrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdaver

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in:denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaffung vom Baujahr-an gerechnetUblicherweise wirt-
schaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der:Art der baulichen Anlage und dem
den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3. ImmoWertV:21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen verstehtyman alle vom Ubli-
chen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom.normalen baulichen Zustand, insbesondere Bauman-
gel und Bauschdden, oder Abweichungen von der marktUblich erzielbaren Miete). Zu deren
BerUcksichtigung vgl. die AusfUhrungen im Vorabschnitt.

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

Baumdngel sind Fehler, die dem Gebdude i.d. R. bereits.von Anfang an anhaften —z. B. durch
mangelhafte AusfUhrung oder Planung. Sie-kdnnen sich-auch als funktionale oder &sthetische
Mé&ngel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschdden sind_.auf-unterlassene- Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche duBere
Einwirkungen oder auf-Folgen von Baumdangeln zurGckzufGhren.
FUr behebbare-Schaden und Mangel werden-die diesbeziglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschdatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale“Ansdtze oder:auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.
Der Bewertungssachverstandige kann-ii d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschldgig schétzen, da

e nurzerstérungsfrei —augenscheinlich untersucht wird,

e _grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bau-
schadens-Sachyerstdndigen notwendig).

Es wird lausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung
allein *aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inau-
genscheinnahme beim Ortfstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-
schen, chemischen o. &. Funkfionsprifungen, Vorplanung und Kostensch&fzung angesetzt
sind.

AuBlenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstuck fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauBenwand bis zur
GrundstUcksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbe-
sondere Gartenanlagen).
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Sachwerifaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittflungsverfahren ist es, den Verkehrs-
wert, d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu
ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel
nicht mit hierfUr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorl&u-
figer Sachwert" (= Substanzwert des GrundstUcks) an den Markt, d. h. an die fUr vergleichbare
GrundstUcke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objekispe-
zifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine:Paosition inner-
halb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der
Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten-abgeleitet wer-
den. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittiung der Sachwertfaktor auf den vorl@u-
figen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zundchst ohne Berlcksich-
figung besonderer objekisperzifischer Grundsticksmerkmale) angewendet werden. Erst an-
schlieBend durfen besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale dureh:Zu- bzw. Ab-
schidge am marktangepassten vorlaufigen Sachwert bertcksichtigh werden:. Durch diese
Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche -Modellkonformit&t beachtet. Der
Sachwertfaktor ist das durchschnittiche Verhdlinis aus Kaufpreisen und:den ihnen entspre-
chenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorldufigen Sachwerte" (=
Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach i der Objekfart (er ist z. B. for
Einfamilienhausgrundsticke anders als fir Geschdftsgrundsticke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hdher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der ObjektgroBe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus -Kaufpreisen, fUr vergleichbare ‘Objekte abgeleite-
ten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Gutachten 2 K 63/24 24. Januar 2025 33/39



GUTACHTERPRAXIS
CLAUDIA D. UDRIS M.A.-B.A.

4.7.3 Sachwertberechnung

PARISER STRASSE 164 ¢ 67655 KAISERSLAUTERN

Gebdudebezeichnung Dreifamilienwohnhaus

Basis des anteiligen Gebdudewerts anteilige Fldchen
Berechnungsbasis

e Brutto-Grundfldche (BGF) 95,00 m?
Baupreisindex (BPI) 09.12.2024 (2010 = 100) 184,0

Normalherstellungskosten
e NHK im Basisjahr (2010)

e NHK am Wertermittlungsstichtag

739,00 €/m* BGF
1.359.76 €/m* BGF

Herstellungskosten

e Normgebdude 129.177,20 €
e 7u-/Abschlage
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen
Gebdudeherstellungskosten (inkl. BNK) 129.177,20 €
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 66 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre
e prozentual 69.70%
e Betrag 90.036,51 €
Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebdudewert 39.140,69 €
e Bauteile
e FEinrichtungen
Gebdaudewert (inkl-BNK) 39.140,69 €
anteilig mit 100 %
anteiliger Gebdudewert 39.140,69 €
anteiliger Gebaudesachwert des: Wohnungseigentums insgesamt 39.140,69 €
anteiliger Sachwert der AuBenanlagen inkl. Stellplatz + 1.174,22 €
anteiliger Sachwert der Gebdude und AuBBenanlagen = 40.314,91 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 15.543,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 55.857,91 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,95
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 108.922,93 €
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale - 2.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 106.922,93 €
rd. 107.000,00 €
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Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den AusfGhrungen in der Wertermittlungslitera-
tur und den Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhdltnisse im Basisjahr an-
gesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 (bei NHK 2000 bis 102. Erg&nzung) entnom-
men.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebdude:
Dreifamilienwohnhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienh&user
Gebdudetyp: Mehrfamilienh&user mit bis zu 6 WE

BeriUcksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m?>BGF]
1 660,00 0,0 0,00
2 720,00 84,0 0,00
3 825,00 16,0 0,00
4 985,00 0,0 0,00
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK.2010 = 741,00
gewogener Standard'=2,2

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter.um.Kostenkennwerte fir die. Geb&udestandards 1 und 2
ergdnzt.

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 741,00 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren-gemaB Sachwertrichtlinie
0 @ WohnungsgroBe | 0.95
0 Einspdnner 0 1,05
NHK 2010 fur das Bewertungsgebdude = 739.15€/m2 BGF
rd. 739,00 €/m? BGF

AuBenanlagen

Die wesentlich-wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin gefrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angege-
benen Erfahrungswerte fUr durchschnittliche Herstellungskosten. Bei dlteren und/oder schadhaf-
ten- AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschdtzung unter BerUcksichtigung diesbezUglicher Ab-
schlage:

AuBenanlagen Sachwert Anteil anteiliger
(inkl. BNK) Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schétzung: 3,00 % der 1.174,22 €
Gebdudesachwerte insg. (39.140,69 €)
Summe 1.174,22 €
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Gesaminutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur
die Bestimmung der NHK gewdhlten Gebdudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Sie
ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebdudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel
3.02.5 entnommen.

Gewichtung der standardbezogenen GND fir das Gebdude: Dreifamilienwohnhaus

Die GND wird als gewichteter Mittelwert aus den fUr die gewdhlte Gebd&udeart und den Stan-
dards tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt. Die relativen Gebdudeanteile fir
die Gewichtung der GND wurden auf der Grundlage der diesbeziglichen Angaben in den Stan-
dard-Tabellen bzw. Bauteiltabellen geschéizt.

Standard Ubliche GND relativer Gebdudeanteil {-relativer GND-Anteil
[Jahre] [Jahre]

2,0 65 84,0/100,0 54,60

3.0 70 16,0/100,0 11,20

Summe 100,0/100,0 65,80 Jahre

gewichtete, standardbezogene GND rd. 66 Jahre

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmdBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansétzen des Sach-
wertverfahrens bereits berUcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berGck-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vyom Auftraggeber, EigentUmer-efc. mitgeteilt worden
sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefUhrten Wertminderungen-wegen zusatzlich zum Kauf-
preis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fUr die Beseitigung yon Bauschdden und die er-
forderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen-als. schon durchgefuhrt unterstellten) Moderni-
sierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbeziglich notwendige
Kosten marktangepasst, d. h. der-hierdurch (ggf. zusatzlich."geddmpft" unter Beachtung beson-
derer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) einfretenden Wertminderungen quantifiziert.

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umsténde das Sondereigentum betreffend

Unterhaltungsstau Wertbeeinflussung
insg.

ca. 80 m? x 25, €/m?.rd. -2.000,00 €

Summe -2.000,00 €
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4.7.4 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Ertragswert wurde mit rd. 110.000,00 €,
der Vergleichswert mit rd. 110.000,00 €
der Sachwert mit rd. 107.000,00 € ermittelf.

4.7.5 Verkehrswert
Der Verkehrswert fOr

den 3/10 Miteigentumsanteil an dem mit einem Dreifamilienwohnhaus bebauten Grundstick
in 67663 Kaiserslautern, Trippstadter StraBe 28a

verbunden mit dem Sondereigenfum an der Wohnung im 2. Obergeschoss und einem Keller-
raum im Kellergeschoss im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr.-3'sowie dem:Sondernutzungs-
recht an PKW-Abstellplatz Nr. 6

wurde zum Wertermittlungsstichtag 09.12.2024 mit rd.
110.000,00 €

in Worten: einhunderizehntausend-Euro
und den

1/4 Miteigentumsanteil an dem Grundstucksanteil von 1/9 an.dem Flurstick 1609/9 (Hof-
raum/Einfahrt)

wurde zum-Wertermittlungsstichtag 09.:12:2024 mit rd.
174,00 €

in Worten: einhundertvierundsiebzig Euro

Wohnungsgrundbuch  Blatt Ifd. Nr.

Kaiserslautern 23013 ]

Gemarkung Flur FlurstOck Flache

Kaiserslautern 1609/12 157 m?
geschatzt.

Die Sachversténdige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungs-
grUnde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstndiger nicht zu-
lassigiist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Kaiserslautern, den 24. Januar 2025

(Lluows

Claudia D. Udris (M.A. - B.A.)

Gutachterin fUr die Bewertung bebauter und unbebauter
GrundstUcke sowie Mieten und Pachten

(Zertifikat GrundstUcksbewertung TAS Technische Akademie
SUdwest e.V. an der Hochschule Kaiserslautern)
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Hinweise zum Urheberschuiz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fUr den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schrifticher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Be-
schreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auffragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer verein-
barten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz
oder grobe Fahrla@ssigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit :der Vertreter
oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme: éiner Beschaf-
fenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mdngeln, sowie in Fallen derschuldhaften
Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur,-sofern eine Pflicht
verletzt wird, deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeu-
tung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersaizhaffung auf den vorher-
sehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Hafftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthri.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des ErfGllungsgehilfen; gesetzlichen Vertreters und
Befriebsangehdrigen des Auftragnehmers fUr von ihnen durch leichte Fahrl@ssigkeit verursach-
te Schaden.

Die Haftung fur die VollstGndigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung-bezogen oder Ubermittelt werden, ist
auf die Hohe des fUr den Auftragnehmer moglichen Ruckgriffs-gegen den jeweiligen Dritten
beschrénkt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass dieiim Gutachten-enthaltenen-Karten (z.B. StraBen-
karte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u:d.) und Daten-urheberrechtlich geschutzt sind. Sie dUr-
fen nicht aus dem Gutachten separiert-und/oder einer anderen-Nutzung zugefUhrt werden.
Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,-wird zudem. darauf hingewiesen, dass die
Veroffentlichung nicht for kommerzielle Zwecke gestattet ist; Im Kontext von Zwangsversteige-
rungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verof-
fentlicht werden, in anderen Fallen maximal-furdie Dauervon 6 Monaten.

Gutachten 2 K 63/24 24. Januar 2025 38/39



GUTACHTERPRAXIS
CLAUDIA D. UDRIS M.A.-B.A. PARISER STRASSE 164 * 67655 KAISERSLAUTERN

5 Rechisgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 20. Dezember 2023 (BGBI. | S. 394).

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke vom.26. Juni 1962
(BGBI. | S. 429), zuletzt gedndert durch Art. 2 G vom 03. Juli 2023 (BGBI. | S. 176).

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir.die
Wertermittlung erforderlich Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) vom 14. Juli 2021
(BGBI. | S. 2805).

BGB:
BUrgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909 und BGBI. 2003 I S. 738), zuletzt gedndert
durch Artikel 6 G vom 11. Juni 2024 (BGBI. | S. 2024, Nr. 185).

GEG:
Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Kdlte- und Wdarmeerzeugung in Gebd&uden vom 08. August 2020 (BGBI S.1728), gedndert 16. Oktober
2023.

WoFIV:
Wohnfldchenverordnung — Verordnung zur Berechnung.der Wohnfldche vom 25..November 2003 (BGBI. |
S. 23446).

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber.die’ Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346, 2347), zuletzt gedndert durch Artikel 4 G vom 16. Oktober 2023 (BGBI. | S. 280).

WMR:
Wohnfldchen- und Mietwertrichilinie’ — Richtlinie . zur-wohnwertabhdngigen Wohnfldchenberechnung
und Mietwertermittiung vom 18.-Juli-2007 ([1], Kapitel 2.12.4).

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wohnfl&échen und Nutzfldchen” (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im Oktober 1983 zurickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung).

WEG:

Wohnungseigentumsgesetz — Gesefz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht vom 15.
Mdarz 1951 (BGBI. |'S. 175,-209),-zuletzt gedndert durch Artikel 7G des Gesetzes vom 7. November 2022
(BGBI. | S. 1982,-1983).

Verkehrswertermittlung von Grundsticken: Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten
(Verkehrswerten) und:Beleihungswerten-unter Berlcksichtigung der ImmoWertV, gebundene Ausgabe —
November 2013.(7. -Auflage.~2014) von Roland Fischer (Autor), Wolfgang Kleiber (Autor), Ullrich
Werling (Autor).

Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023 hrsg. vom oberen Gutachterausschuss fir Grund-
stUckswerte fir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz.

IVD-Wohn-Preisspiegel 2024 hrsg. vom Immobilienverband Deutschland IVD (Stand September 2024).

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur und Software

[1] Sprengnetter, Hans Otto: Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Loseblattsammlung,
Sprengnetter GmbH, Sinzig 2014.

[2] Sprengnetter, Hans Ofto u.a.: Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar; Loseblattsammliung,
Sprengnetter GmbH, Sinzig 2014.

[3] Sprengnetter/Kierig u.a.: Sprengnetter - Bibliothek, EDV-gestiUtzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur-
und Adresssammlung zur Grundsticks- und Mietwertermittflung sowie Bodenordnung, Version 22.0,
Sprengnetter GmbH, Sinzig 2014.
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unmafBstablich reduziert

Ausschnitt ..aus || dem FlGchennutzungsplan der Stadt  Kaiserslautern  mit
Kennzeichnung.des Bewertungsobjektes (rote Umrandung).
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