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GUTACHTEN

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

im Wohnungsgrundbuch von Rheinzabern, Blatt 2392 eingetragenen 1/2 Miteigentumsanteils an
dem mit einem Zweifamilienwohnhaus bebauten Grundstlick in 76764 Rheinzabern, Mihlgasse 2,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 1. OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 2
bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Speicherraum mit dem Recht diesen
als Wohnraum auszubauen

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
13.08.2025 (=Qualitatsstichtag) ermittelt mit rd.

165.000 €.

Az. des Gerichts: 3 K 3/25

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 54 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 9 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts: Wohnungseigentum in einem Zweifamilienwohnhaus
Objektadresse: Muhlgasse 2

76764 Rheinzabern
Grundbuchangaben: Grundbuch von Rheinzabern, Blatt 2392, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Rheinzabern, Flurstlick 410, Flache 310 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemal Beweisbeschluss des Amtsgerichts Landau in der Pfalz
vom 28.05.2025 soll zur Vorbereitung des Versteigerungster-
mins der Verkehrswert des Beschlagnahmeobjektes und des Zu-
behdrs geschatzt werden.

Wertermittlungsstichtag: 13.08.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 13.08.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 13.08.2025 wurden die Verfahrenspar-
teien durch Einwurfeinschreiben vom 30.07.2025 fristgerecht
eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc.: Es konnte lediglich eine Aufienbesichtigung vorgenommen wer-

den. Hinsichtlich der vorherrschenden Ausstattung des allgemei-
nen Zustands konnte das Bewertungsobjekt von innen nicht be-
sichtigt werden.

Teilnehmer am Ortstermin: der Sachverstandige Herr Marco Schrenk

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfliigung
gestellt:

¢ beglaubigter Grundbuchauszug vom 18.03.2025

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

Liegenschaftskarte 1:1.000 vom 24.06.2025
Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Teilungserklarung vom 06.09.1983

Altlastenauskunft vom 12.06.2025
Baulastenauskunft vom 12.06.2025

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte vom 24.06.2025
Auskunft zum Denkmalschutz vom 12.06.2025
ErschlieRungskostenbescheinigung vom 16.06.2025

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Genereller Hinweis:

Das Grundstlick konnte nicht begangen werden; die baulichen Anlagen waren zum Wertermittlungsstichtag
nicht zuganglich, der Ausbaugrad sowie die Ausstattung und der Zustand des Gebaudes sind dem Unter-
zeichner daher nicht bekannt.
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Der Versuch, eine Innenbesichtigung durchzufiihren, scheiterte aufgrund des nicht Erscheinens der Par-
teien/Eigentiimer, die den Zutritt hatten gewahren kénnen.

Die Wertermittlung stiitz sich daher Giberwiegend auf den duReren Eindruck sowie die greifbaren Unterlagen
und ist folglich mit einem deutlichen Risiko behaftet.

Die fehlende Innenbesichtigung wurde mit einem Sicherheitsabschlag auf den jeweiligen Verfahrenswert ge-
wardigt.

Allgemeine Objekt- und Lagebeschreibung:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein urspriinglich als Einfamilienhaus errichtetes Wohnge-
baude, das gemaf Teilungserklarung und notarieller Urkunde aus dem Jahr 1983 nach den Regelungen des
Wohnungseigentumsgesetzes in zwei rechtlich selbststandige Wohneinheiten aufgeteilt wurde.

Die ersten dokumentierten Bauunterlagen sind ab dem Jahr 1959 vorhanden. Ein genaues Errichtungsjahr
lie sich anhand dieser Unterlagen nicht zweifelsfrei ermitteln. In Anlehnung an die 6rtliche Bebauung sowie
vergleichbare historische Gebaude im nahegelegenen Ortskern — teils datiert auf das 17./18. Jahrhundert —
wird das Baujahr des Ursprungsgebaudes auf etwa 1850 geschatzt.

Das Wohngebaude wurde in den Folgejahren mehrfach baulich erweitert. Im Jahr 1971 erfolgte eine wesent-
liche Erweiterung durch einen unterkellerten Anbau, im Jahr 1983 wurde zudem ein Treppenhausanbau er-
richtet. Aufgrund der unterschiedlichen Baujahre einzelner Gebaudeteile wird im Rahmen dieser Bewertung
eine nach der Bruttogrundflache gewichtete Restnutzungsdauer ermittelt. Die Herleitung hierzu erfolgt im
Kapitel ,Sachwertverfahren®.

Im Zuge des Ortstermins wurde festgestellt, dass auf der Dachflache der angrenzenden Garage eine Begri-
nung sowie ein Sichtschutz installiert sind, wodurch optisch eine Nutzung als Dachterrasse vermutet werden
kénnte. Entsprechende Genehmigungen oder Hinweise in der Bauakte bzw. der Teilungserklarung liegen
dem Sachverstandigen jedoch nicht vor. Ferner wurde festgestellt, dass noch altere Holzrahmenfenster mit
deutlichen Witterungsspuren verbaut sind. Das Objekt weist insgesamt dem aufl3eren Anschein nach einen
Instandhaltungs- und Modernisierungsrickstau auf. Vor diesem Hintergrund wird in der Wertermittlung ein
einfacher Ausstattungsstandard unterstellit.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Miihigasse 2 in 76764 Rheinzabern, einer Ortsgemeinde im Land-
kreis Germersheim (Rheinland-Pfalz) mit ca. 5.000 Einwohnern. Rheinzabern ist Teil der Verbandsgemeinde
Jockgrim und liegt in der Rheinebene siidlich von Karlsruhe. Die verkehrliche Anbindung ist durch die nahe-
gelegene Bundesstralie B9 sowie durch die Rheinbahnlinie (S-Bahn-Haltestelle ,Rheinzabern® in fulllaufiger
Entfernung) gut gewabhrleistet.

Die Muhlgasse liegt im historischen Ortskern, der iberwiegend durch geschlossene und teiloffene Bebauung
gepragt ist. Die Nachbarschaft besteht schwerpunktmaRig aus Wohnhausern alteren Baujahres in Einzel-
oder Doppelhausbauweise; vereinzelt sind kleinere Mehrfamilienhduser sowie Gewerbeeinheiten vorhanden.
Das Ortsbild ist insgesamt historisch gepragt, mit zahlreichen unter Denkmalschutz stehenden Geb&uden.

Die Strale selbst ist eine verkehrsberuhigte Anliegerstrale mit tberwiegend wohnlicher Nutzung und gerin-
ger Verkehrsbelastung. Einrichtungen des taglichen Bedarfs (Lebensmittel, Backerei, Gastronomie, Bankfili-
ale) befinden sich im naheren Umfeld. Kindertagesstatten und eine Grundschule sind in Rheinzabern selbst
vorhanden, weiterfliihrende Schulen kénnen in den umliegenden Orten Jockgrim und Kandel besucht werden.
Arbeitsmarktzentren wie Germersheim, Landau, Wérth am Rhein und Karlsruhe liegen in einem Umkreis von
etwa 10 bis 25 km und sind sowohl mit dem Pkw als auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar.

Insgesamt ist die Lage als typische innerértliche Wohnlage mit historisch gepragtem Umfeld zu bewerten, die

sich durch eine gute Nahversorgung, eine solide Verkehrsanbindung sowie eine Uberwiegend wohnlich ge-
pragte Nachbarschaft auszeichnet.

MaRBgaben des Auftraggebers:

Im Gutachten soll darliber berichtet werden:

a) Uber die Verkehrs- und Geschéftslage
(siehe Ziff. 2.1 ,Lage®)
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b) Uber den baulichen Zustand und etwa anstehende Reparaturen
(siehe Ziff. 3 ,Beschreibung der Gebdude und AulRenanlagen)

c) Ob Bauauflagen oder baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen vorliegen
(siehe Ziff. 2.5 ,bffentlich-rechtliche Situation)

d) Ob Verdacht auf Hausschwamm vorliegt
Feststellung nicht méglich

Dem Gutachten sind beizufiigen:

a) Einige Fotos der Geb&aude oder Ortlichkeiten
(siehe Anlage 5 ,Bilder*)

b) Einfach Lage- und Gebaudeplane
(siehe Anlage 1 ,Liegenschaftskarte” und Anlage 3 ,Grundriss, Schnitte u. Ansichten®)

c) Wohnungsgrundrisse
(siehe Anlage 3 ,Grundriss, Schnitte u. Ansichten®)

AuRerdem wird um Feststellung gebeten:

a) Ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht
(siehe Ziff. 2.3 ,ErschlieBung, Baugrund®)

b) Des Verwalters (Name u. Anschrift) soweit méglich mit Nachweis der Verwalterbestellung sowie Héhe
des Wohngeldes bei Wohnung- u. Teileigentum
nicht bekannt

c) Welche Mieter oder Pachter vorhanden sind
siehe Ziff. 2.8 ,Derzeitige Nutzung u. Vermietungssituation

d) Ob eine Wohnpreisbindung gem. §17 WoBindG besteht
Nach eingeholten Erkundungen besteht keine Wohnpreisbindung

e) Ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist
Augenscheinlich kein Gewerbebetrieb vorhanden

f)  Ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind
nicht bekannt

g) Ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG vorliegt
ein Energieausweis wurde nicht zur Verfligung gestellt

Seite 6 von 54
MS IMMOYWERT

IMMOBILIENBEWERTUNG




AZ: 3 K 3/25 Obj. Sondereigentum Nr. 2 in 76764 Rheinzabern, Mihlgasse 2

2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage (Makrolage)

Wohnimmobilien Makrolage
76764 Rheinzabern, Mihlgasse 2

GEBIETSZUORDNUNG
' Bundesland Rheinland-Pfalz
Kreis Germersheim - ]
Gemeindetyp Agglomerationsrdume - verdichtete Kreise, sonstige
Gemeinden
' Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum) Mainz (95,1 km)
| Néchstes Stadtzentrum (Luftiinie) Kandel, Stadt (7,1 km)
BEVOLKERUNG & OKONOMIE
Einwohner (Gemeinde) 5.014 Kaufkraft pro Einwohner (Gemeinde) in 30.123
Euro
Haushalte (Gemeinde)  2.300 Kaufkraft pro Einwohner (Quartier) in 28.558
Euro
Anteile der Bevilkerung auf Gemeindeebene Bevdlkerungsentwicklung in %
5.000 &
4,000 4
2
3.000 0 e — — — [[I_ﬂ l [
2.000 -2
-4
1.000
-6
o l . 2012 2020 2021 2022 2023
I kinder [ Erwerbstitige [ Rentner || Gemelnde B sundesiand
Kaufkraft-Index Arbeitslosenquote in % Auslinderquote in %
20
o 115
jm109

O N W®RWL N

6,1
16 - Cuartier
4.4
i2 P 10,5
89 [ Gemeinde
& -
| 4 |
’ u - Bund
=1 o =

MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 5 - (MITTEL)

50 80 100 120 140 150 180
[Bundesdurchschnitt

Die Makrolagesinschitzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltrus zur gesamten Bundesrapublik. Die on-geo Lagesinschitzung wird
aus Immobifienpraisen und -meeten errechnet.

v
10 (katastrophal) 9 & 7 & L3 4 3 2 1 (exzellant)
Quelle: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024
Quelle Bevilkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz Deutschiand - Namensnennung - Version 2.0.
Dusseldorf, 2020
Quelle Lageeinschitzung: on-geo Vergleichspraisdatanbank. Stand: 2025
Diesas Dekument beruht auf der Bestellung 03621237 vom 19.08.2025 auf www.geoport.de: ein Service

der on-geo GmbH. Es gelten die allgememen geoport Vertrags- und Nutrungsbedingungen in der aktuellen
Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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Die Gemeinde Rheinzabern gehort zum Landkreis Germersheim im Bundesland Rheinland-Pfalz. Rheinz-
abern zahlt 4.998 Einwohner (31.12.2024), verteilt auf 2.304 Haushalte (2024), womit die mittlere Haushalts-
gréle rund 2,17 Personen betragt. Rheinzabern weist eine mittlere Besiedlungsdichte auf und liegt geman
Definition des BBSR in keinem Verdichtungsraum. Das BBSR teilt Rheinzabern raumlich der Wohnungsmarkt-
region Karlsruhe zu, wobei diese, basierend auf demographischen und sozio-6konomischen Rahmenbedin-
gungen der Nachfrage, als Region mit keiner eindeutigen Entwicklungsrichtung identifiziert wird.

Der durchschnittliche jéhrliche Wanderungssaldo zwischen 2018 und 2023 belauft sich auf Ebene der Ge-
meinde Rheinzabern auf 5 Personen. Damit weist Rheinzabern im Vergleich zur nationalen Entwicklung tber-
durchschnittlich hohe Abwanderungstendenzen auf. Auf Kreisebene (Wanderungen (ber die Kreisgrenze) fal-
len im Jahr 2023 insbesondere die Altersklassen 30-49 und 0-17 mit den héchsten Wanderungssaldi von 552
bzw. 250 Personen und die Altersklassen 50-64 und 65+ mit den tiefsten Wanderungssaldi von -62 bzw. -27
auf.

Gemaly Fahrlander Partner (FPRE) zahlen 46% der ansassigen Haushalte im Jahr 2024 zu den oberen
Schichten (Deutschland: 34,2%), 30,9% der Haushalte zu den mittleren (Deutschland: 36%) und 23,1% zu
den unteren Schichten (Deutschland: 29,8%). Der gréfte Anteil mit rund 27,9% (Deutschland: 21,4%) kann
der Lebensphase «Familie mit Kindern» (altersunabhangig) zugewiesen werden, gefolgt von «Alteres Paar»
(55+ J.) mit 20,3% (Deutschland: 16,8%) und «Alterer Single» (55+ J.) mit 18% (Deutschland: 22,6%).

Bei den Landtagswahlen 2021 wahlten in Rheinzabern rund 36,1% der Wahlerlnnen (gultige Zweitstimmen)
SPD (Bundesland Rheinland-Pfalz: 35,7%), 28,2% CDU/CSU (Bundesland Rheinland-Pfalz: 27,7%) und 9,2%
«Sonstige» (Bundesland Rheinland-Pfalz: 11%). Bei den Bundestagswahlen 2025 wabhlten in Rheinzabern
rund 28,3% der Wahlerlnnen (giiltige Zweitstimmen) AfD (Deutschland: 20,8%), 27,5% CDU/CSU (Deutsch-
land: 28,5%) und 9,6% «Sonstige» (Deutschland: 9,6%). Bei den Europawahlen 2024 erzielten CDU/CSU mit
27,4% (Deutschland: 30%), AfD mit 26,3% (Deutschland: 15,9%) und «Sonstige» mit 19,1% (Deutschland:
20,3%) die meisten Stimmen.

Rheinzabern weist per Ende 2023 einen Wohnungsbestand von 2.363 Einheiten auf. Dabei handelt es sich
um 1.246 Einfamilienhduser und 1.117 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die EFH-Quote liegt damit bei
rund 52,7% und ist somit im bundesweiten Vergleich (30%) stark berdurchschnittlich. Mit 22,9% handelt es
sich bei der Mehrheit um Wohnungen mit 5 Rdumen. Auch Wohnungen mit 7+ Rdumen (21,7%) und 6 Rdumen
(20,1%) machen einen hohen Anteil am Wohnungsbestand aus. Die mittlere Bautatigkeit zwischen 2018 und
2023 fiel, gemessen am Wohnungsbestand, mit 0,33% tiefer aus als in Deutschland (0,61%). Dies entspricht
insgesamt einer Fertigstellung von rund 46 Wohneinheiten.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene Landkreis mit einer Veran-
derung der Bevolkerung von 2022 bis 2040 um 0,2% oder 300 Personen (Deutschland: 0,2%). Auf Ebene
Haushalt wird von 2022 bis 2040 mit einer Veranderung von 3,7% bzw. einer Zunahme von 2.300 Haushalten
gerechnet (Deutschland: 1,47%).
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2.1.2 Kleinraumige Lage (Mikrolage)

Wohnimmobilien Mikrolage
76764 Rheinzabern, Mihlgasse 2

MIKROLAGE
‘Wohnumfeldtypologie (Quartier) Gute Wohngebiete in mittelgroBen Stédten;
' Mittelstand in landlichen Gemeinden
Typische Bebauung (Quartier) 1-2 Familienhduser in nicht homogen bebautem
' - StraBenabschnitt
INFRASTRUKTUR _(LUFTLINIE)
néchste Autobahnanschlussstelle (km) - Anschlussstelle Kandel-Mitte (5,9 km)
néchster Bahnhof (km) Bahnhof Rheinzabern (0,2 km)
nachster ICE-Bahnhof (km) Hauptbahnhof Karlsruhe (16,6 km)
| néchster Flughafen (km) Baden-Airpark (40,4 km)
' néchster GPNV (km) Bushaltestelle Rheinzabern, Sparkasse (0,1 km)
VERSQRGUNG / DIENSTL!EISTUNG (LUFTLINIE)
. ", ' & : Edatigermein arzt (0.4 km)
(] ;’ g Blzsnnarzt (0,2 km)
=g = f i | s mKrankenhaus (3,9 km)
Elapctheke (2,6 km)
[SiLe Discounter (0,3 km)
Blexz (8,9 km)
Bxindergarten (0,1 km)
Blcrundschule (0,2 km)
@Realschule (7,7 km)
[SlHauptschule (0,7 km)
[SAGesamtschule (0,6 km)
vamnasium (7,9 km)
BHochschule (11,5 km)
3 Edoe eahnhef (0,2 km)
¥, . : | &f‘\.‘.,.fl : q"\. % i Gﬂuﬁhafen (40,4 km)

- #

1

S B
ow 1.4 3 \" b T —
. i AT } e i \b 57, EJos eahnhof 1ce (16,6 km)
© OpenStreetMap Contributors  + ° (1:15.000)
MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 8 - (EINFACH)

Die Mikrolageeinschitzung trfft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhsitnis zum Landkreis, in dem die Adresse liegt. Die on-geo Lageeinschatzung
wird aus I bilienp und errechnet.

10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellent)

Dieses Dokument beruht auf dér Bestellung 03621237 vom 19.08.2025 auf www.geoport.de: 2in Service
der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen
Form. Copynight © by on-geo® & geoport® 2025
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Bei der Adresse Miihlgasse 2 in der Gemeinde Rheinzabern handelt es sich gemafl Mikro-Lagerating von
FPRE um eine gute Lage flir Wohnnutzungen (4,0 von 5,0), eine gute Lage fir Blro-Immobilien (4,0 von 5,0)
sowie eine gute Lage fur Einzelhandelsliegenschaften (4,0 von 5,0).

Die Lage hat gemaR dem datengestiitzten Rating eine gute Besonnung (3,6 von 5,0). Auf3erdem liegt dem
Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine eingeschrankte Fernsicht vor (2,9 von 5,0). Es handelt sich um eine
ebene Lage, die Hangneigung liegt zwischen 0,0 und 1,0 Grad.

Das Image fur Wohnnutzungen ist sehr gut, es handelt sich um eine gute Wohneigentumslage. Das Image fur
Bironutzungen ist sehr gut, es handelt sich um einen Dienstleistungsschwerpunkt. Das Image fir Einzelhan-
delsnutzungen ist sehr gut, es handelt sich um eine von Passanten gut frequentierte Lage. Die unmittelbare
Umgebung ist von Altbauten gepragt, die Mehrheit der Gebaude in der Nachbarschaft wurde in der Zeit zwi-
schen 1949 und 1978 errichtet. Das unmittelbar umliegende Gebiet ist eher dinn besiedelt, die Einwohner-
dichte betragt zwischen 25 und 50 Personen pro Hektar.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitat als durchschnittlich bis gut zu beurteilen (3,7 von 5,0). Es befinden
sich mehrere Lebensmittelgeschafte und Schulen in Fulddistanz.

Das Rating beurteilt den Standort in Bezug auf die Nahe zu Freizeiteinrichtungen und Naherholungsgebieten
als durchschnittlich bis gut (3,7 von 5,0). Die ndchste Grinflache ist etwa 750 m entfernt, der nachste Wald
rund 425 m. Die Distanz zum nachsten Gewasser, ein See, betragt rund 1,6 km.

Die Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz ist bestens (Rating: 4,6 von 5,0). Es befinden sich mehrere
Haltestellen in in fulBlaufiger Entfernung. Die Entfernung zur nachsten Bus-Haltestelle betragt ungefahr 100
m. Die Entfernung zum nachsten Bahnhof betragt ca. 175 m.

Die Lage bietet eine gute Anbindung an das StraRenverkehrsnetz (Rating: 3,3 von 5,0). Die Distanz bis zur
nachsten Autobahnauffahrt belauft sich auf ca. 5,5 km.

Der Standort ist leicht larmbelastet (Rating: 2,8 von 5,0).

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: StrafRenfront:

(vgl. Anlage 1) ca. 19 m;
mittlere Tiefe:
ca. 15 m;
GrundstiicksgrofRe:

insgesamt 310,00 m?;

Bemerkungen:
fast quadratische Grundstiicksform

Topografie: eben

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart: Wohnstrale;
Strafle mit maRigem Verkehr

Straltenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege nicht vorhanden;
Parkstreifen nicht vorhanden

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

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein- einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses
samkeiten:
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Obj. Sondereigentum Nr. 2 in 76764 Rheinzabern, Mihlgasse 2

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.51

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal} schriftlicher Auskunft vom 12.06.2025 ist das Bewer-
tungsobjekt nicht als bodenschutzrechtlich relevante Flache er-
fasst.

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
18.03.2025 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grund-
buchs von Rheinzabern, Blatt 2392, folgende Eintragungen:

Lfd. Nr. 1, (geldscht)
Lfd. Nr. 2, eingetragen am 21.09.2016; Insolvenzvermerk
Lfd. Nr. 3, (gel6scht)

Lfd. Nr. 4, eingetragen am 18.03.2025; Zwangsversteigerungs-
vermerk

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

keine
Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)

Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach
derzeitiger Aktenlager nicht vorhanden.

Baulasten und Denkmalschutz

Dem Sachverstandigen liegt eine schriftiche Auskunft vom
11.06.2025 aus dem Baulastenverzeichnis vor. Das Baulasten-
verzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Nach schriftlicher Auskunft der Denkmalschutzbehérde vom
12.06.2025 ist das Grundstick Teil des rechtskraftigen Gra-
bungsschutzgebietes “Rémisches Rheinzabern, Vicus und Ma-
nufaktur” gem. § 22 DSchG.

Zudem befindet sich das Anwesen in direkter Umgebung zur
Denkmalzone Ortskern Rheinzabern gem. § 4 Abs. 1 Satz 4
DSchG (Umgebungsschutz)

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.
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Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemal auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Das
Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vor-
gelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und wurde auftragsgemaf
nicht gepruft.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstliicksbezogenen Beitragen
maligebend. Als Beitrdge gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragséhnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Nach Auskunft der Verbandsgemeinde Jockgrim vom
16.06.2025 werden wiederkehrende Stralenausbaubeitrage er-
hoben und abgerechnet.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Auf dem
Grundstiick befindet sich insgesamt 1 Garagenstellplatz.

Ein Zutritt zum Bewertungsobjekt war nicht méglich, es liegen keine Informationen zu méglichen Mietbindun-
gen vor.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind normalerweise die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesich-
tigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Aufgrund der nicht erméglichten Besichti-
gung des Bewertungsobjektes werden die Gebdude und AuBenanlagen nur insoweit beschrieben, wie es im
Rahmen der verfiigbaren Unterlagen méglich ist.

Baumangel, Bauschaden sowie Unterhaltungsstau sind mangels Zugangs nicht bekannt. Das Risiko des Vor-
liegens von Baumangeln und Bauschaden sowie Unterhaltungsstau und ggf. Restfertigstellungsbedarfs ei-
nerseits sowie eine von den Baugenehmigungsunterlagen abweichende Ausfiihrung und Ausstattung des
Gebaudes andererseits werden durch einen Sicherheitsabschlag beriicksichtigt.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Zweifamilienwohnhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Zweifamilienwohnhaus, ausschlieBlich zu Wohnzwecken ge-
nutzt;
zweigeschossig;
teilweise unterkellert;
mit Anbau

Baujahr: Haupthaus 1850 (geschatzt)
Anbau 1971 (gem. Bauakte)
Treppenhaus 1983 (gem. Bauakte)

Anmerkung:

Das tatsachliche Baujahr konnte anhand der vorliegenden Unter-
lagen und im Rahmen des Ortstermins nicht zweifelsfrei ermittelt
werden. In naher Umgebung waren historische Gebaude mit ent-
sprechenden Hinweisschildern versehen, demnach waren die
Gebaude im Ortskern (z.B. “Das erste Schulhaus”) im Jahre
1766 erbaut. Das Bewertungsobjekt liegt in unmittelbarer Nahe
zum Ortskern weshalb davon ausgegangen wird, dass das Be-
wertungsobjekt urspringlich etwas spéater im 18. Jahrhundert er-
richtet wurde, das Baujahr des Bewertungsobjektes wird daher
um das Jahr 1850 geschatzt.

Modernisierung: es liegen keine Informationen tber durchgefiihrte Modernisierun-
gen vor, dem aulBeren Anschein nach ist das Bewertungsobjekt
eher als nicht modernisiert zu deklarieren.

Flachen und Rauminhalte die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 521,14 m?;
die BGF-Berechnung wurde anhand der vorliegenden Unterla-
gen ermittelt

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Erweiterungsmdglichkeiten: Das Dachgeschoss ist gemaf Informationen aus der Teilungser-

klarung ausbaufahig.

Aulenansicht: tlw. verputzt und gestrichen;
Obergeschoss Holzfachwerk
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3.2.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau, Fachwerk

Fundamente: Beton (gem. Bauakte)

Keller: Beton (gem. Bauakte)

Umfassungswande: Ziegelhohlblock (gem. Bauakte)

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Metall, mit Lichtausschnitt, Hauseingang ver-
nachlassigt

Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach, Pfetten aus Holz, Trager aus Holz

Dachform:
Pultdach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)

3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Heizung: Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Ol), Baujahr 2005

3.2.4 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Keine

Besonnung und Belichtung: nicht bekannt

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist dem &uf3eren Anschein nach vernach-
I&ssigt.

3.3 Garage

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Garage;
eingeschossig;
nicht unterkellert;
Flachdach;
angebaut

Flachen und Rauminhalte die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 35,12 m?;
die BGF-Berechnung wurde anhand der vorliegenden Bauunter-
lagen ermittelt.

Aulenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen;

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

Konstruktionsart: Massivbau
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3.4 AuBenanlagen

3.4.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hofbefestigung, Stitzmauer

3.5 Sondereigentum an der Wohnung im 1. OG

3.5.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebdude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im 1. OG im Auf-
teilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet.

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt rd. 120,55 m?;
die Wohnflachenberechnung wurde anhand der vorliegenden
Unterlagen ermittelt;

Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung hat gemaR vorliegenden Grundriss folgende
Raume:

4 Zimmer, 1 Kiiche, 1 Diele, 1 Bad, 1 WC, 1 Balkon, 1 Abstell-
raum (Angaben gem. Bauakte; siehe auch Grundriss Anlage 3)

3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.5.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Raumausstattungen und der Ausbauzustand sind aufgrund des mangelnden Zutritts zum Bewertungsob-
jekt nicht bekannt.

3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: gem. Teilungserklarung vom 06.09.1983:

-Sondernutzungsrecht am Speicherraum des neuen Baukorpers
(BJ 1971)

“Der Gebrauch des zu dem neuen Baukérper gehérenden Spei-
cherraumes wird in der Weise geregelt, dass dieser von der ge-
meinschaftlichen Benutzung und Unterhaltung ausgenommen
und dem jeweiligen Inhaber des Wohnungseigentums Nr. 2 auf
Dauer zur ausschlielichen Sondernutzung zugewiesen wird”.
Der jeweilige Inhaber des Wohnungseigentums Nr. 1 ist jedoch
berechtigt, nach Voranmeldung den Speicher zu betreten, um zu
der von ihm benutzten Fernseh- und Radioantenne zu gelangen.
Der Inhaber des Wohnungseigentums Nr. 2 ist berechtigt den
ihm zur Sondernutzung zugewiesenen Speicherraum als Wohn-
raum auszubauen.*

Erhaltungsricklage (Instandhaltungsrick- Es liegen keine Informationen Uber das Bestehen einer Erhal-
lage): tungsrucklage vor.

3.7 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem vernachlassigten Unterhaltungszustand
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 1/2 Miteigentumsanteil an dem mit einem Zweifamilienwohnhaus
bebauten Grundstlick in 76764 Rheinzabern, Mihlgasse 2 verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung im 1. OG , im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Speicher-
raum mit dem Recht diesen als Wohnraum auszubauen zum Wertermittlungsstichtag 13.08.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Rheinzabern 2392 1
Gemarkung Flurstuck Flache
Rheinzabern 410 310 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére.“

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstlicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
satzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstidnden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21).

4.2.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

» Der Rechenablauf und die EinflussgréRen der Verfahren sollen den in diesem Grundsticksteilmarkt
vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

» Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend vonei-
nander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21).
Das zweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

* Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h.
den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend zu
ermitteln. Diesbeziglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Ver-
kehrswerts heran-zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S.
d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverldssigsten aus dem
Grundstucksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandi-
gen zur Verfugung stehen
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4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der AulRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitdt in Bezug auf den
malfgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts berlcksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

. den ortlichen Verhaltnissen,

. der Lage und

. des Entwicklungszustandes gegliedert

und

. nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

. der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
. der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute Grund-
stlicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGBi. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundsticksflache (Dimension: €/m? Grundstucksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstucks vom Vergleichsgrundstlick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstuick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie Erschlieungszustand, spezielle Lage, Art und Maf}
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner re-
lativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberpruft und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstliicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Boden-
wertermittlung“ dieses Gutachtens).

4.2.3 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

4.2.3.1.1 Anwendbare Verfahren mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese (blicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
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AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen. Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertrags-
wertverfahren (gem. § 28 Satz 1 ImmoWertV 21) ergibt sich als Summe von Bodenwert und dem vorlaufigen
Ertragswert der baulichen Anlagen.

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr
eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stuicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berticksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemafy zu berlcksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

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

e grundstiucksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks flir Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstlicksgréf3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 240,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe
beitragsrechtlicher Zust
Zahl der Vollgeschosse
Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Zahl der Vollgeschosse
Grundstucksflache (f)

and
(2VG)

(ZVG)

=  baureifes Land

= frei
= |

=  keine Angabe

= 13.08.2025
=  baureifes Land

= 310 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
13.08.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Gesamtgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 240,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 13.08.2025 x 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 240,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 310 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse I Il x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 240,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 240,00 €/m?
Flache X 310 m?
beitragsfreier Bodenwert = 74.400,00 €
rd. 74.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.08.2025 insgesamt 74.400,00 €.

431
E1

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Der zum 01.01.2024 veroffentlichte Bodenrichtwert ist zur Herstellung der Wertverhaltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag (13.08.2025) mittels der im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 veréffentlich-
ten Bodenpreisindexreihe fortzuschreiben. Laut Fortschreibung der Bodenpreisindexreihe zum Landesgrund-
sticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 (Stand Mai 2025) stagniert der Indexwert vom Stichtag 01.01.2024
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zum 01.01.2025, dementsprechend erfolgt keine weitere Anpassung auf den Wertermittlungsstichtag
13.08.2025.

4.3.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 1/2) des zu bewer-
tenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit
des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fur
die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 74.400,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 74.400,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 1/2
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 37.200,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 37.200,00 €
rd. 37.200,00 €

Der anteilige Bodenwert betradgt zum Wertermittlungsstichtag 13.08.2025 37.200,00 €.
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

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

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

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

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

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

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
drtlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlcks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt“ innerhalb der Sachwertermittiung dar.

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

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

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fur die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiur Pla-
nung, Baudurchflhrung, behdérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.
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Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Aligemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das o6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

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

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

¢ nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Gebaudebezeichnung Zweifamilienwohn- Garage
haus mit Anbau

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 1.786,00 €/m> WF 485,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 35,12 m?

e Wohn-/Nutzflache (WF/NF) X 120,55 m?

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- | + 0,00 € 0,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 215.302,30 € 17.033,20 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 13.08.2025 (2010 = 100) X 188,6/100 188,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 406.060,14 € 32.124,62 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- | = 406.060,14 € 32.124,62 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 19 Jahre 19 Jahre

e prozentual 76,25 % 68,33 %

e Faktor X 0,2375 0,3167

Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnitt-| = 96.439,28 € 10.173,87 €
liche Herstellungskosten

anteilig mit X 100 % 100 %

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 96.439,28 € 10.173,87 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 106.613,15 €
des Wohnungseigentums insgesamt

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + 5.330,66 €
Anlagen

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 111.943,81 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 37.200,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 149.143,81 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,25
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 7.457,19 €
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 193.886,95 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 24.322,63 €
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 169.564,32 €

rd. 170.000,00 €

444 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Wohnflachen — WF) wurde aus den vorliegenden Planunterlagen und
der Wohnflachenberechnung gem. Bauakte aus dem Jahr 1983 entnommen und erganzt. Die Berechnungen
weichen teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen kdnnen insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen, z.
B. durch Nichtanrechnung der Terrassenflachen (werden im Sachwertverfahren bei den “Auf3enanlagen®
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angesetzt) beruhen.

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwendenden Kosten, die
sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach
Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaRer,
wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wiirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in
der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Be-
zugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit
der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Der Ansatz der NHK
2010 ist aus Anlage 4 ImmoWertV entnommen.

Da gemal vorliegenden Planunterlagen lediglich eine Teilunterkellerung vorliegt wurde ein Gebaudemix ge-
wahlt mit und ohne Keller. Der Anteil der nicht unterkellert ist betragt gemessen an der Bruttogrundflache 249,5
m? von Gesamt 521,14 m? bzw. 48% nicht unterkellert und dementsprechend 52% unterkellert.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Zweifamilienwohnhaus mit Anbau

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aulenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und Auf3entiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tliren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FuRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 305% | 550% | 145% | 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Aulenwande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
Standardstufe 1 platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

Standardstufe 1 Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatten; keine bis geringe Dachdammung

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale

Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und Auf3entliren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995)

Innenwande und -tliren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-

Standardstufe 2 standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Flllung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-

Standardstufe 2 cher Art und Ausfiihrung

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-

Standardstufe 3 rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
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FulRboden
Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung
Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Standardstufe 2 .
gefliest

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung
Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Zweifamilienwohnhaus mit
Anbau

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? WF] [%] [€/m? WF]
1 1.595,00 30,5 486,48
2 1.780,00 55,0 979,00
3 2.045,00 14,5 296,53
4 2.465,00 0,0 0,00
5 3.080,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.762,01
gewogener Standard = 1,9
(entspricht sehr einfachem bis einfachem Ausstattungsstandard)

Die NHK 2010 werden mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)“ veroffentlicht. Die BGF ist jedoch
vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als Bezugsgrofe fir die NHK prob-
lematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwendung der Wohnflache als
BezugsgroRe geldst. Dartber hinaus besitzt die Wohnflache eine groRere Markinahe, da der Markt in Wohn-
flache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der BezugsgréRe BGF auf die Bezugs-
grélRe Wohnflache umgerechnet. Da fir die Umrechnung die urspriinglich zu den NHK gehérenden Nutzfla-
chenfaktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hierbei grundsatzlich immer
noch um die ,NHK 2010“. D. h. unter Verwendung des Mal3stabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen
unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnflache modellkonform angesetzt werden.

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.762,01 €/m* WF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal® Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21

* Zweifamilienhaus X 1,050
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter
* Objektgrofie x 1,060
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NHK 2010 fiir den Gebéaudeteil 1 = 1.961,12 €/m> WF
rd. 1.961,00 €/m* WF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: EG, OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? WF] [%] [€/m? WF]
1 1.300,00 30,5 396,50
2 1.450,00 55,0 797,50
3 1.660,00 14,5 240,70
4 2.005,00 0,0 0,00
5 2.500,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.434,70
gewogener Standard = 1,9
(entspricht sehr einfachem bis einfachem Ausstattungsstandard)

Die NHK 2010 wurden von der Bezugsgrofie BGF auf die BezugsgroRe Wohnflache (WF) umbasiert. Die
Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.434,70 €/m*> WF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21

* Zweifamilienhaus x 1,050
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Sprengnetter
* ObjektgroRe X 1,060
NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2 = 1.596,82 €/m? WF

rd. 1.597,00 €/m> WF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m? WF] WF [m?] [%] [€/m? WF]
Gebaudeteil 1 1.961,00 62,69 52,00 1.019,72
Gebaudeteil 2 1.597,00 57,86 48,00 766,56
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = 1.786,00

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1| 2 | 3 4 5
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Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0% |100,0% | 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen
Sonstiges
Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0
(entspricht gehobenem Ausstattungsstandard)

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 485,00 €/m? BGF

rd. 485,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in Sprengnetter Marktdaten
und Praxishilfen [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche
Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschldge. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemalen
werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziglicher Ab-
schlage.

Der Balkon des Bewertungsobjektes wurde nicht als Zuschlag fur werthaltige Bauteile erfasst, da dieser bereits
im Ansatz der Wohnflache Bertcksichtigung findet.

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag (WST)
veranderten Baupreisverhaltnisse zu berlcksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt (Destatis) zum
Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Bau-
preisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex (BPI) nicht auf
das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen.
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Baukostenregionalfaktor

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

Gem. Modellbeschreibung zur Ableitung des Sachwertfaktors gem. Landesgrundstiicksmarktbericht Rhein-
land-Pfalz 2025 ist der zugrunde gelegte Regionalfaktor 1,0

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Gemal Landesgrundstiicksmarktbericht 2025 wurden bei der Ableitung der Sachwertfaktoren gem. Modell-
beschreibung die pauschalierten Ansatze gem. Sprengnetter Marktdaten u. Praxishilfen Kapitel 3.01.5 ver-
wendet, weshalb diese bei der gegenstandlichen Bewertung ebenfalls verwendet werden.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert | Anteil vorlaufiger anteiliger
(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlau- 5.330,66 €
figen Gebaudesachwerte insg.
(106.613,15 €)
Summe 5.330,66 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird das gem. Anlage 2 der ImmoWertV
(2021) beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Zweifamilienwohnhaus mit Anbau

Das (geschatzt) ca. 1850 errichtete Gebaude wurde nicht modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 0 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmal3hahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
MaRnahmen | MafRnahmen

Begriindung
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Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

" N 4 0,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und AuRentiiren 2 0,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 00 00
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der Aufdenwéande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 00 0.0
cken, Fullbéden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 0.0 0.0
staltung
Summe 0,0 0,0

Ausgehend von den 0 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht moderni-
siert zuzuordnen.

Gebaudeteile des Bewertungsobjektes weisen unterschiedliche Baujahre und dementsprechend unterschied-
liche Restnutzungsdauern (RND) auf:

Haupthaus BJ 1850 (geschatzt; 256,86 m? Bruttogrundflache; RND gem. Anlage 2 ImmoWertV = 12 Jahre)
Anbau BJ 1971 (gem. Bauakte; 250,52 m? Bruttogrundflache; RND gem. Anlage 2 ImmoWertV = 26 Jahre)
Treppenhausanbau BJ 1983 (gem. Bauakte; 13,76 m? Bruttogrundflache; RND gem. Anlage 2 ImmoWertV = 38 J)

Bei Gebauden mit Bauteilen, die eine deutlich voneinander abweichende RND aufweisen, lasst sich die maf3-
gebliche wirtschaftliche RND als nach der Bruttogrundflache gewogenes Mittel bestimmen:

12 Jahre RND x 256,86 BGF = 3.082,00
26 Jahre RND x 250,52 BGF  =6.513,00
38 Jahre RND x 13,76 BGF = 522,00

10.117 /521,14 BGF = 19 Jahre RND

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Die Alterswertminderung erfolgt gemaf Modellbeschreibung
zum Sachwertfaktor linear, aus Griinden der Modellkonformitat erfolgt die Alterswertminderung in der vorlie-
genden Bewertung ebenfalls linear.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

¢ des Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2025
bestimmt.

Das Bewertungsobjekt liegt im Marktsegment 5. Bei der Herleitung des Sachwertfaktors werden die entspre-
chenden objektspezifischen Merkmale des Bewertungsobjektes wie folgt berlicksichtigt:

-Bodenwertniveau
-vorlaufiger Sachwert
-Marktsegment

Der anhand der gem. Landesgrundstiicksmartbericht Rheinland-Pfalz 2025 Anwendungsfunktion ermittelte
Sachwertfaktor wurde unter Berlicksichtigung der Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjektes mit 1,32
ermittelt, das Streuungsintervall liegt im Bereich + / — 0,23.

Der objektspezifische Sachwertfaktor wird sachverstandig mit 1,25 angesetzt, dieser liegt im mittleren Bereich
des vom Gutachterausschuss veroffentlichten Streuungsintervalls, da das Bewertungsobjekt in mehreren
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wertrelevanten Merkmalen unterhalb des Mittelwerts bzw. der Referenzdaten des Gutachterausschusses liegt:
e Der Gebaudestandard liegt mit Stufe 1,9 im einfachen Bereich.
¢ Die Restnutzungsdauer betragt lediglich 19 Jahre.

e Der vorlaufige Sachwert belauft sich auf 149.143,81 € und liegt damit im unteren Drittel des gesamten
Vergleichskollektivs (Spanne: 28.658-432.491 €, Median: 143.477 €)

Aufgrund dieser Merkmalsstruktur ist davon auszugehen, dass der Markt flir ein solches Objekt eine geringere
Preisbereitschaft im Verhaltnis zum ermittelten Sachwert aufweist. Der Sachwertfaktor im unteren Bereich des
Streuungsintervalls bildet diesen Umstand ab.

Marktiibliche Zu- oder Abschliage

Der Sachwertfaktor gem. Landesgrundstliicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 bezieht sich auf den Stichtag
01.01.2024. Fur Stichtage Gber den 01.01.2024 hinaus ist eine Anpassung nach §7 Abs. 2. ImmoWertV erfor-
derlich.

Um die allgemeinen Wertverhaltnisse bis zum Wertermittlungsstichtag darzustellen wird unter Bezugnahme
auf die Preisindizes fur Wohnimmobilien nach siedlungsstrukturellen Kreistypen vom statistischen Bundesamt;
Stand Juli 2025 ein marktublicher Auf- bzw. Abschlag vorgenommen.

Der Preisindex fur Eigentumswohnungen (landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen) des Statistischen Bun-
desamtes Destatis ist von einem Indexwert 1.Vj 2024 = 150,5 Pkt. auf einen Indexwert im 1. Vj 2025 = 156,6
Pkt. gestiegen, dies entspricht einem Zuwachs von 4%.

Unter sachverstandiger Wurdigung der vorgenannten Quelle erfolgt eine zusatzliche Marktanpassung als Auf-
schlag in Hohe von 4% auf den vorlaufigen Verfahrenswert um die aktuellen Marktverhaltnisse sachgerecht
abzubilden.

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: 4,00 % von (186.429,76 €) 7.457 19 €
Summe 7.457,19 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Da das Objekt zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht zuganglich war und somit sowohl Uber den Ausbau-
grad, die Ausstattung als auch Uber den Zustand keine verlasslichen Angaben vorliegen, muss ein Sicher-
heitsabschlag am wertbestimmenden Verfahrenswert angebracht werden.

Die Hohe des Sicherheitsabschlags bemisst sich sowohl am vermuteten Wertverhaltnis zwischen Rohbau und
Ausbau des Gebaudes, als auch an einem unterstellten Grad moglicher Beeintrachtigungen des Ausbaus und
des Rohbaus durch Mangel und Schaden

In Unkenntnis der tatsachlich vorhandenen baulichen Situation wird angenommen, dass
e Abweichungen bei dem Normalherstellungskostenansatz
e Baumangel, Bauschaden und Restfertigstellungsbedarf
e Sowie ein unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand

vorliegen konnen.

Fir die Zwecke der Wertermittlung wird daher ein Sicherheitsabschlag in Héhe von rd. 20% des Sachwer-
tes der baulichen Anlagen vorgenommen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.

Baumangel -1.500,00 €

e  Putzschaden + Holzschutz Fassade -3.000,00 €

Summe -1.500,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -1.500,00 €

e  beschadigtes Garagentor -1.500,00 €

Weitere Besonderheiten -21.322,63 €

e  Mangelnder Zutritt zum Bewertungsobjekt:
-20,00 % von 106.613,15 €

Summe -22.822,63 €
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4.5 Ertragswertermittiung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrédgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstlck. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

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

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

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

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

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu bericksichtigen.

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

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktublich erziel-
baren Ertrége aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemadoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstlicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schliel3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

¢ nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum 1 |[Gesamt 120,55 8,00 964,40 11.572,80
(Zweifamilienwohn-
haus mit Anbau)
Wohnungseigentum 1,00 45,00 45,00 540,00
(Garage)
Summe 121,55 - 1.009,40 12.112,80

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 12.112,80 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 2.475,85 €

jahrlicher Reinertrag = 9.636,95 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

1,99 % von 37.200,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags- — 740,28 €

frei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.896,67 €

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

bei LZ =1,99 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 19 Jahren Restnutzungsdauer X 15,693

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 139.615,44 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 37.200,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 176.815,44 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 7.072,62 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 183.888,06 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 24.322,63 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 159.565,43 €
rd. 160.000,00 €
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4.5.4 Erlauterungen zu den Wertansiatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Wohnflachen — WF) wurde aus den vorliegenden Planunterlagen und
der Wohnflachenberechnung gem. Bauakte aus dem Jahr 1983 entnommen und erganzt.. Sie orientieren sich
an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwer-
termittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten
MalRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind,
sofern diesbezligliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bertcksichtigt sind (vgl. Literaturver-
zeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15). Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbezlglichen
Vorschriften (WoFIV, II. BV, DIN 283) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar.

Rohertrag

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

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e ausderlage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal

e Mietpreisatlas Immobilienscout24.de
e Mietspiegel wohnungsboerse.net

abgeleitet und angesetzt.

Quelle: Sprengnetter-Vergleichsmiete

Ermittelte marktibliche Miete: 5,65 EUR / m*> Wohnfldche
Preisspanne: 5,21 bis 6,13 EUR / m?
Stichtag: 01.04.2025

Quelle: Mietpreisatlas Immobilienscout24.de

Ermittelte marktibliche Miete: 9,52 EUR / m*> Wohnfldche
Preisspanne: keine angegeben; Durchschnittsmiete
Stichtag: Q2-2025

Quelle: Mietspiegel Wohnungsboerse.net

Ermittelte marktiibliche Miete: 9,63 EUR / m*> Wohnflidche
Preisspanne: keine angegeben; Durchschnittsmiete
Stichtag: Juli 2025

Zur Bestimmung der ortsiiblichen Marktmiete wurden drei unabhangige Quellen herangezogen. Die objektbe-
zogene Einschatzung durch Sprengnetter bildet aufgrund ihrer objektspezifischen Aussagekraft die Grundlage
der Bewertung (Gewichtung 40%). Ergdnzend wurden die jeweils aktuellen Durchschnittsmieten fur den Ort
Rheinzabern aus den Portalen Immobilienscout24 (9,52 €/m?) und Wohnungsbdrse.net (9,63 €/m?) bertck-
sichtigt (je 30%).

Die daraus abgeleitete, gewichtete Marktmiete betragt 8,00 €/m?. Die Gewichtung stellt sicher, dass die kon-
kreten Objektmerkmale (Baujahr 1850, einfache Ausstattung) angemessen beriicksichtigt werden, aber auch
das aktuelle lokale Mietniveau im Ort beriicksichtigt wird.
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Der gewichtete Mittelwert ergibt sich wie folgt:
(5,65€*0,4)+ (9,52€*0,30) +(9,63€*0,30)=8,00 € / m?

Bewirtschaftungskosten

Dieser Wertermittlung werden die Modellansatze nach Anlage 3 ImmoWertV zugrunde gelegt. Dabei wurde
darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegen-
schaftszinssatze zugrunde liegt.

Die Anpassung der Bewirtschaftungskosten gem. Anlage 3 ImmoWertV (siehe nachstehende Tabelle) erfolgt
jahrlich auf der Grundlage der in Satz 3 genannten Basiswerte mit dem Prozentsatz, um den sich der vom
Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fir Deutschland fiir den Monat Oktober 2001
gegeniiber demjenigen fur den Monat Oktober des Jahres, das dem Stichtag der Ermittlung des Liegenschafts-
zinssatzes vorausgeht, erhoht oder verringert hat. Die Werte flr die Instandhaltungskosten pro m? sind auf
eine Nachkommastelle und bei den Instandhaltungskosten pro Garage oder éahnlichem Einstellplatz sowie bei
Verwaltungskosten kaufmannisch auf den vollen Euro zu runden.

Es wird von folgenden Basiswerten fiir die Verwaltungs- und Instandhaltungskosten ausgegangen:

1. Verwaltungskosten

230 Euro |jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein- und Zweifamilienhausern

275 Euro |jahrlich je Eigentumswohnung

30 Euro |jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz

2. Instandhaltungskosten

9,00 Euro |jahrlich je Quadratmeter Wohnflache, wenn die Schénheitsreparaturen von den Mietern getragen
werden

68 Euro jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz einschlieRlich der Kosten fiir Schénheitsrepara-
turen

Der Liegenschaftszins wurde zum Stichtag 01.01.2024 ermittelt, gem. Modelvorgabe ist somit der Indexwert
von Oktober des vorangegangenen Jahres zu Grunde zu legen:

VPI 10/2001 = 77,1 Pkt.
VPI 10/2023 = 117,8 Pkt.
=Veranderung 40,7 Pkt. bzw. 52,79 %

Die Basiswerte der Bewirtschaftungskosten werden daher wie folgt angepasst:

Verwaltungskosten

Eigentumswohnung: = 275,- € x 1,5279 =420,17 € rd. 420,- €
Garage / Carport =30,-€x1,5279 =45,84 € rd. 46,- €
Instandhaltungskosten

Wohnen =9,-€x1,5279 =13,75€ rd. 13,80 €
Garage / Carport =68,-€x1,5279 =103,89 € rd. 104,00 €

Bewirtschaftungskosten (BWK)
BWK-Anteil | | |

Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 420,00 € 420,00 €
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Garagen (Gar.) 1 Gar. x 46,00 € 46,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 120,55 m? x 13,80 €/m? 1.663,59 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 104,00 € 104,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 242,26 €
Summe 2.475,85 €

Liegenschaftszinssatz
Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objekispezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wird aus folgen-
den Quellen abgeleitet:

e den im Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 (LGMB 2025) verdffentlichten Liegen-
schaftszinssatzen fir Wohnungseigentume

Das Bewertungsobjekt liegt im Marktsegment 5. Bei der Herleitung des Liegenschaftszinses werden die ent-
sprechenden objektspezifischen Merkmale des Bewertungsobjektes wie folgt berticksichtigt:

-Wohnflache
-relative Nutzungsdauer
-Marktsegment

Der anhand des Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2025 ermittelte Liegenschaftszins wurde
unter Beriicksichtigung der Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjektes mit 1,99 ermittelt.

Marktiibliche Zu- oder Abschliage

Der Liegenschaftszins gem. Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 bezieht sich auf den Stich-
tag 01.01.2024. Fiir Stichtage tber den 01.01.2024 hinaus ist eine Anpassung nach §7 Abs. 2. ImmoWertV
erforderlich.

Um die allgemeinen Wertverhaltnisse bis zum Wertermittlungsstichtag darzustellen wird unter Bezugnahme
auf die Preisindizes fir Wohnimmobilien nach siedlungsstrukturellen Kreistypen vom statistischen Bundesamt;
Stand Juli 2025 ein marktiblicher Auf- bzw. Abschlag vorgenommen.

Der Preisindex fur Eigentumswohnungen (landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen) des Statistischen Bun-
desamtes Destatis ist von einem Indexwert 1.Vj 2024 = 150,5 Pkt. auf einen Indexwert im 1. Vj 2025 = 156,6
Pkt. gestiegen, dies entspricht einem Zuwachs von 4%.

Unter sachverstandiger Wirdigung der vorgenannten Quelle erfolgt eine zusatzliche Marktanpassung als Auf-
schlag in Hohe von 4% auf den vorlaufigen Verfahrenswert um die aktuellen Marktverhaltnisse sachgerecht
abzubilden.

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: 4,00 % von (176.815,44 €) 7.072,62 €

Summe 7.072,62 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Dieser Wertermittlung werden die Modellansatze nach Anlage 1 (,Modellansatze fir die Gesamtnutzungs-
dauer®) ImmoWertV zugrunde gelegt.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgeflhrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das gem. ImmoWertV Anlage 2 ("Mo-
dell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen") beschriebene Modell
angewendet.

Vgl. diesbeziglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.

Baumangel -1.500,00 €

e  Putzschaden + Holzschutz Fassade -3.000,00 €

Summe -1.500,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -1.500,00 €

e beschadigtes Garagentor -1.500,00 €

Weitere Besonderheiten -21.322,63 €

e Mangelnder Zutritt zum Bewertungsobjekt:
-20,00 % von 106.613,15 (vorlaufiger Sachwert) €

Summe -22.822,63 €
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren
deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Griinden auf dem Grundstiicksmarkt Ublicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend bzw. zur Ergebniskon-
trolle angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 170.000,00 €,
und der Ertragswert mit rd. 160.000,00 €

ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Beziiglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (¢) und dem Ertragswert das Gewicht
1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren in sehr gu-
ter Qualitat (genauer Bodenwert, értlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in sehr guter Qua-
litdt (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,000 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

Seite 41 von 54
MS IMMOYWERT

IMMOBILIENBEWERTUNG




AZ: 3K 325 QObj. Sondereigentum Nr. 2 in 76764 Rheinzabern, Milhlgasse 2

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengesteliten Verfahrensergebnissen betragt:
[170.000,00 € x 1,000 + 160.000,00 € x 1,000] = 2,000 = rd. 165.000,00 €.

4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir den 1/2 Miteigentumsanteil an dem mit einem Zweifamilienwohnhaus bebauten Grund-
stick in 76764 Rheinzabern, Muhlgasse 2 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 1. OG ,
im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Speicherraum mit dem
Recht diesen als Wohnraum auszubauen

Wohnungsgrundbuch Blatt {fd. Nr.
Rheinzabern 2392 1
Gemarkung Flur Flurstick
Rheinzabern 410

wird zum Wertermittiungsstichtag 13.08.2025 mit rd.

165.000 €

{(in Worten: einhundertfinfundsechzigtausend Euro)
geschatzt,

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulédssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwilrdigkeit beigemessen werden kann.

a -

erter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter (S)

Hinweise zum Urheberschutz

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 schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefthrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdf-
fentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Vertffentlichung nicht fur kommarzielle Zwecke ge-
stattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsver-
steigerungsverfahrens vertffentlicht werden, in anderen Failen maximat fir die Dauer von & Monaten.
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Wertermittlungsergebnisse

Fir das Zweifamilienwohnhausgrundstiick in Rheinzabern, Miihlgasse 2
Flur Flurstiicksnummer 410 Wertermittlungsstichtag: 13.08.2025
Bodenwert
Bewertungsteil- Entwick- beitrags- rel. BW Flache anteiliger Boden-
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] wert [€]
Zustand
Wohnungseigen- | baureifes frei 240,00 310,00 37.200,00
tum Land
Summe: 240,00 310,00 37.200,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebaude- BRI BGF | WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich bezeich- [m?3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Wohnungsei- | Zweifamili- 120,55 1850 80 19
gentum enwohnhaus
mit Anbau
Wohnungsei- | Garage 35,12 1,00 1971 60 19
gentum

Wesentliche Daten

Bewertungsteil- | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich [% des RoE] satz [%] faktor

Wohnungseigen- 12.112,80 2.475,85 € 1,99 1,25
tum (20,44 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert: 306,05 €/m* WF/NF

relative besondere objektspezifische Grundstlicksmerk- -200,10 €/m? WF/NF

male:

relativer Verkehrswert: 1.357,47 €/m? WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag: 13,62

Verkehrswert/Reinertrag: 17,12

Ergebnisse

Ertragswert: 160.000,00 € (94 % vom Sachwert)

Sachwert: 170.000,00 €

Vergleichswert: -

Verkehrswert (Marktwert): 165.000,00 €

Wertermittlungsstichtag 13.08.2025
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-

mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur

Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,

Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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

netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter/ Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili-

enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023
[5] Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2021
[6] Mietpreisatlas Immobilienscout24.de

[6] Mietspiegel wohnungsboerse.net

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 11.07.2025) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte im Mafistab 1 : 1.000 mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjekts

Anlage 2: Aufteilungsplan

Anlage 3: Grundriss, Schnitte u. Ansichten

Anlage 4: Wohnflachenberechnung

Anlage 5: Bilder
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Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaRstab 1 : 1.000 mit Kennzeich-
nung der Lage des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1
Auszug aus den Geobasisinformationen %;f Rlﬂn]andpﬁ;]z
Liegenschaftskarte VERMESSUNGS- UND
KATASTERAMT RHEINPFALZ
Hergestellt am 24.06.2025
Pestalozzistralie 4
Flurstiick: 410 Gemeinde: Rheinzabem 76829 Landau in der Pfalz
Gemarkung:  Rheinzabem (5658) Landkreis: Germersheim

2

i

7971 )
s,
=

Vervielfaltigungen fiir eigene Zwecke sind zugelassen. Eine unmittelbare oder mittelbare Vermarktung, Umwandiung oder Verdffentiichung der Geobasisinformationen
bedarf der Zustimmung der zustandigen Vermessungs- und Katasterbehdrde (§ 12 Landesgesetz Uber das amtiiche Vermessungswesen)
Hergestellt durch das Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfaiz.
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Anlage 2: Aufteilungsplan
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Anlage 2: Aufteilungsplan
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AZ: 3 K 3/25

Aufteilungsplan

Anlage 2:
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Anlage 3: Grundriss, Schnitte u. Ansichten
Seite 1 von 2
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Anlage 3: Grundriss, Schnitte u. Ansichten
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Anlage 4: Wohnflachenberechnung
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Formular zur iberschldgigen Wohnflichenberechnung

Berechnung in Anlehnung nach .WOF&V / WMR l:l DIN 277
OBJEKTDATEN
Eig hnung
Objektart
Miihh 2
StraBe/Hausnummer
76764 Rheinzabern
PLZJORT
1. 0G 2
Stockwerk Wohnungsnummer
WOHNFLACHENBERECHNUNG
9 1 120,55
Anzahl Raume Anz. Balkon/Terrasse/Loggia Gesamtwohnflache
Geschoss Raum Linge Breite Anrechnung Flichte total (m®) Zwischensumme
06 Wohnen 4,25 7,00 100% 23,75
06 Bad 3,50 2,25 100% 7,88
oG Essen 3,25 4,00 100% 13,00
0G Kochen 2,75 4,00 100% 11,00
oG Abstellraum 155 2,50 100% 3.88
06 Schiafen 450 %0 100
3,50 0,35 50% 16,36
" 4,50 2,50 100%
o Kiné 0,70 0,35 100% 12,30
0G Diele (abzgl. Treppe + Kamin) 19,51
06 wcC 1,00 3,00 100% 3,00
1,50 8,00 25% 3,00
I v ! !
oe S 3,50 1,00 25% 0,88 120,55

MS ImmoWert | Rappoltsweilerstr, 22 | 76829 Landau | Tel. +49 163 3238544 | www.MS-ImmoWert.de Seite 1von 1
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Anlage 5: Fotodokumentation
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Frontansicht Strafle Eingangsbereich

Ansicht Garage Seitenansicht

Seite 53 von 54
MS IMMOWERT

IMMOBILIENBEWERTUNG




AZ: 3 K 3/25 Obj. Sondereigentum Nr. 2 in 76764 Rheinzabern, Mihlgasse 2

Anlage 5: Fotodokumentation
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Holzrahmenfenster Obergeschoss / verwittertes Kunststofffenster Obergeschoss
Holzfachwerk

Ansicht Fassade
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