BestValue Immobilienbewertung
Petronia-Steiner-Str. 23, 67346 Speyer
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Fax: 06232 31 28 89 7

Email: info@bestvalue-immobilienbewertung.de

Gutachten-Nr.: 2023-06-19-V-9
Aktenzeichen: 3 K 103/22
Amtsgericht: Landau in der Pfalz

Verkehrswertgutachten
Wertermittlung gemaf® § 194 BauGB fur das folgende Objekt

Trifelsstr. 2, 76870 Kandel

Zweifamilienhaus
nebst Keller, Garten und Doppelgarage

belastet mit einem Niellbrauchrecht

Verkehrswert (unbelastet): 709.000,00 EUR

bzw

Verkehrswert (belastet): 272.000,00 EUR

(zum Stichtag 20.07.2023)
Digitale Ausfertigung

Selina Baum, M.Sc.
Personenzertifizierte Sachverstandige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken
(EuroZert - DIN EN ISO/IEC 17024)
Zertifizierte Sachverstandige nach Dekra D1 und D2




Verkehrswertermittlung des Zweifamilienhauses
Trifelsstr. 2, 76870 Kandel
Aktenzeichen: 3 K 103/22

Zusammenfassung
Objektadresse Trifelsstr. 2, 76870 Kandel
Amtsgericht Kandel
Grundbuch von Kandel
Grundbuchblatt 1572
Flurstick 10270
Grundstucksflache 1.025 m? Gesamtflache
Objektart Zweifamilienhaus
Wohnflache ca. 279 m2. aufgeteilt in
EG: ca. 146 m2
DG: ca. 133 m?
Baujahr 1986
Tag der Ortsbesichtigung 20.07.2023
Wertermittlungsstichtag 20.07.2023
Quialitatsstichtag 20.07.2023
Vermietungsstand Eigengenutzt
Bodenwert 506.000,00 €
Verkehrswert (unbelastet) 709.000,00 €
Verkehrswert (belastet) 272.000,00 €

Seite 2 von 69



Verkehrswertermittlung des Zweifamilienhauses
Trifelsstr. 2, 76870 Kandel
Aktenzeichen: 3 K 103/22

Inhalt
ZUSAMIMENTASSUNE ..evveveeviitirieieresiesieteeesestessesesessessessesessessassessesessessessessesessessessesessessessesessessessessessssessensenens 2
1. AlIZEMEINEG ANZADEN ..ottt ettt et sttt e st e st e sbe et et e sbesbtess e besbesssensensessesssensanes 5
LD AUTIFAQ o121t h bbb bbb bbb 5
1.2 GUEACHTENEISTEIUNG ...ttt s bbbttt 5
L3 SHICINTAGE vt a bbb 6
L4 Fragen dES GEIICNTS. ...ttt b bbb bbb s bbb 7
2. Erlauterungen ZUM UMFANE .....cccoveveiiiiiieieinisiesieeeestessesseestessessesessessessessssessessessesessessessessesessessessenens 8
3. Allgemeine BegriffliChKEITEN .. ..coucvviiireicec ettt s s sbasbeaenees 10
4, WertermittluNgSEIrUNAIAZEN . c.veveiririeteerireet sttt sttt e s e e sbe st e s e s esestessessesessessensensons 12
5. SEANAOITANAIYSE ..eviiieeieirieieetre ettt sttt sttt e e e b st s s e e ese st e st e s e s ese st e b e s eneese st e sennenens 14
5.1 LAQEUDEISICNT ..ottt 14
5.2 IMAKIOIAGE ..ottt ettt ettt 16
5.3 IMHKIOIAQE ..ottt 17
6. ODJeKtDESCNIEIDUNE ...ttt ettt ettt ettt be st sbesaenea 19
6.1 GIUNGSTUCK ...ttt 19
6.2 Gebaude Und bBauliCNe ANTAGEN ..ottt 19
5.2.1 GEDAUAESTIUKLU ...ttt 20
6.2.2 Derzeitige Nutzung und VermietUNgSSItUATION .........ccoviriieeee e s 20
6.2.3 KONSTrUuKtioN UNA AUSSTATEUNG ....c.oviiiiiiiiiieee et 20
6.2.4 AllgEMEINDEUITEITUNG ...c.cviiiit ettt 23
6.3 ReChTlIChE GEGEDENNEITEN ...t 24
6.3.1 Grundbuchrechtliche SITUATION . ...c.cciiic e 24
6.3.2 Bauplanungs- und ordnungsrechtliche SITUBTION ..o 25
7. MArKEANAIYSE .ottt sttt sttt ettt e et b e st e e e et e s b b e e s e e bt et e e ene st e senaenees 28
7.1 Aktuelle wirtschaftliche RahmenbediNnQUNGEN ... s 28
7.2 IVHEEIMATKE o818 29

Seite 3 von 69



Verkehrswertermittlung des Zweifamilienhauses
Trifelsstr. 2, 76870 Kandel
Aktenzeichen: 3 K 103/22

7.3 GrUNGASTUCKSIMAIKE ...t 30

8. W BITRIMITLIUNE ..ttt b ettt b e bt et e b b et e e ene e b et et et ene st eneenaeneas 32
8.1 Auswahl der angewandten WertermittlungSVerfanren ... 32
8. L. L. GIUNGSELZE ..ot 32
8.1.2. Unterscheidung der WertermittlungSVErfahren ... 32
8.1.3 Verfahren BodenWerterMUTIUNG .......ocoiiiiics et 33
8.1.4 Bewertung des bebauten GesamtgruNASTUCKES .........cccciiviiiiiveiieee e s 33
8.2 ErmiIttluNGg AES BOOENWEITES........coiiiiiiiiicie ettt 34
8.3 Ermittlung dES VEIKENISWEITES ......c.cviviiiiiciiee ettt 35
8.3.1 Die wichtigsten Parameter des SachwertmMoOdellS ... 35
8.3.2 SACNWEITEIMUTLIUNG ..ot b bbbt 42
8.3.3 Die wichtigsten Parameter des ErtragsSwertmMOdellS...... ..o 44
8.3.4 ErtragsWertEIMUTLIUNG .....c.civiviicict ittt 49
8.3.5 Wertermittlung des belasteten GruNASTUCKS. .......cccoiiriiiriicee s 51
8.3.6 ErgelniSEUITEIUNG ..ot 52

9. VErKENISWEIT (IMAIKEWEIL) .. .iicveeeeeeeeetiecteecetee ettt etee et e e sttt e st e estessaeessstessnteesssessbeesneessntessnsessnseeen 53

AANIBEEN ettt ettt h ettt h e At et a e b E et et e Rt e b et et e Reebe et et et ene et e benseneene 54
FOTOTOKUMENTATION ...ttt bbbt 54
LIEOENSCNATISKAITE ......cvie bbbt 60
LAGEPIAN ettt ettt s et 61
GIUNGIISS ottt 62
AANISICIITEN 1.8 65
SONMITE e 67
WONfIEChENIDEIECNUNG ..ottt 68

Seite 4 von 69



Verkehrswertermittlung des Zweifamilienhauses
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Aktenzeichen: 3 K 103/22

1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag

Auftragsdatum 14.06.2023

Auftraggeber Amtsgericht Landau in der Pfalz
Marienring 13
76289 Landau in der Pfalz

Eigentiimer Die Daten zu Eigentimer etc. sind dem Auftraggeber bekannt
und werden hier nicht angegeben.

Objektadresse Trifelsstr. 2
76870 Kandel

Objektart Zweifamilienhaus

Zweck des Gutachtens Wertermittlung des Verkehrswertes nach 8§ 194 BauGB im Rahmen

der Zwangsversteigerung

1.2 Gutachtenerstellung

Auftragnehmer BestValue Immobilienbewertung
Petronia-Steiner-Str. 23

67346 Speyer

Ansprechpartner Selina Baum, M.Sc.
Personenzertifizierte Sachverstandige
fur die Wertermittlung von unbebauten und bebauten Grundstticken
gemaR DIN EN ISO/IEC 17024:2012
Zertifizierungsnummer: ZN-2022-28-03-1580

Seite 5 von 69



Verkehrswertermittlung des Zweifamilienhauses

Trifelsstr. 2, 76870 Kandel
Aktenzeichen: 3 K 103/22

1.3 Stichtage

Ortsbesichtigung

Beteiligte

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Umfang der Besichtigung

20.07.2023, 10:00 — 11:00 Uhr

Frau anonymisiert, Eigentimerin
Frau anonymisiert, Vertreterin Eigentlimer

M.Sc. Selina Baum, Sachverstandige

20.07.2023

20.07.2023

Bemerkung: Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der
fur die Wertermittlung mallgebliche Grundstiickszustand bezieht. Im
vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermitt-

lungsstichtag.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten die Raumlichkeiten nur in
Teilbereichen besichtigt werden. Die Wohneinheit im Erdgeschoss
konnte besichtigt werden. Fir die Wohneinheit im Dachgeschoss
konnte kein Zutritt ermdglicht werden. Dadurch konnte auch der
Dachstuhl nicht eingesehen werden.

Es wird in dieser Wertermittlung unterstellt, dass die nicht besichtigte
Wohnung Uber einen geringeren Ausstattungsstandard als die be-
sichtigte Wohnung verfugt, da diese in Teilen modernisiert wurde.
Ferner wird unterstellt, dass die technischen Anlagen vollumfénglich
funktionsfahig sind und an den nicht zuganglichen oder den nicht
sichtbaren Bauteilen keine signifikant wertbeeinflussenden Schaden
oder Mangel vorliegen. Anderslautende Aussagen wurden seitens
des Beteiligten auf Nachfrage bei der Ortsbesichtigung nicht ge-

macht.
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Verkehrswertermittlung des Zweifamilienhauses
Trifelsstr. 2, 76870 Kandel
Aktenzeichen: 3 K 103/22

1.4 Fragen des Gerichts
Das Gutachten soll laut Anschreiben des Gerichts auch folgende Angaben enthalten:

(1) Ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht:

Siehe im Gutachten unter Punkt ,Bauplanungs- und ordnungsrechtliche Situation®.

(2) Die Feststellung des Verwalters (Name und Anschrift) soweit madglich mit Nachweis der Verwalterbestellung
sowie die Hohe des Wohngeldes bei Wohn- und Teileigentum:

Hier nicht relevant.

(3) Welche Mieter oder Péachter vorhanden sind (Name und Anschrift):

Siehe im Gutachten unter Punkt ,derzeitige Nutzung und Vermietungssituation®.

(4) Ob eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht:

Hier nicht relevant.

(5) Ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art und Inhaber):

Hier nicht relevant.

(6) Ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mitgeschatzt sind (Art und Umfang):

Hier nicht vorhanden.

(7) Ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG vorliegt:

Siehe im Gutachten unter Punkt ,Konstruktion und Ausstattung®”.
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Verkehrswertermittlung des Zweifamilienhauses
Trifelsstr. 2, 76870 Kandel
Aktenzeichen: 3 K 103/22

2. Erlduterungen zum Umfang

Im Rahmen dieser Wertermittlung werden die Umstande bertcksichtigt, die im Rahmen einer ordnungsgemalien

und zumutbaren Erforschung der Sachverhalte fur den Sachverstéandigen zu erkennen und zu bewerten waren.

Der Sachverstandige fuhrt keine Untersuchungen durch, die eine Beschadigung oder Zerstérung von Bauteilen
zur Folge haben. Somit ist diese Wertermittlung kein Bausubstanzgutachten, weshalb Angaben Uber nicht sicht-
bare Bauteile auf erhaltenen Auskinften, auf vorgelegten Unterlagen oder auf die Einschatzung des unterzeich-
nenden Sachverstandigen beruhen. Die Feststellungen wurden durch Inaugenscheinnahme und stichprobenartig
durchgefuhrt. Durch Einrichtungsgegenstande, Bewuchs, etc. verdeckte Bauteile konnen daher Bauschaden auf-
weisen, die nicht erfasst wurden. Die im Gutachten aufgefiihrten Baumangel und Bauschaden sind daher mog-
licherweise nicht vollstdndig und bleiben unverbindlich. Im Rahmen der Wertermittlung werden nur die durch
Inaugenscheinnahme erkannten Baumangel oder Bauschéden bericksichtigt. Da keine Bauteil6ffnungen durch-
gefuhrt werden ist das Ausmal und der Umfang des tatsachlichen Schadens oder Mangels nur durch ein aus-
fahrliches, separates Schadensgutachten zu erfassen, welches nicht Auftragsbestandteil dieser Verkehrswerter-

mittlung ist.

Die vorliegende Wertermittlung geht insoweit von Mangelfreiheit aus. Sollten derartige Mangel und Schaden
jedoch vorliegen, kann das zu erheblichen Abweichungen von den hier ermittelten Werten fiihren. Diese Mangel

und Schaden waren durch Sondersachverstandige zu prifen.

Stichprobenartig wurden haustechnische Einrichtungen einer Funktionsprifung unterzogen. So weit nicht anders

angegeben, wird die Funktionstauglichkeit im gesamten Objekt unterstellt.

Es erfolgte keine gesonderte Untersuchung des Grundes und Bodens auf Altlasten. Es wird unterstellt, dass keine

nachteiligen Eigenschaften vorhanden sind, die den Wert des Grundes und Bodens beeintrachtigen.

Es erfolgte keine Untersuchung hinsichtlich der Forderung von Steuern, Gebuhren oder sonstigen 6ffentlich-
rechtlichen Abgaben. Es wird unterstellt, dass am Tag der Verkehrswertermittlung sémtliche Betrédge entrichtet

worden sind.

Es erfolgte keine Uberprufung der Flachen und/oder Rauminhalte vor Ort. Die Angaben wurden aus den vorlie-
genden Unterlagen entnommen. Es erfolgte keine Uberprifung auf Ubereinstimmung mit DIN 277. Es konnten

aber keine Anhaltspunkte festgestellt werden, dass die Angaben nicht plausibel sind.

Die im Gutachten auszugsweise dargestellten Grundrisse, Schnitte oder sonstigen Abbildungen und textliche
Angaben, kdnnen daher Darstellungen und Informationen enthalten, die nicht den tatsachlichen Gegebenheiten

entsprechen.
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Verkehrswertermittlung des Zweifamilienhauses
Trifelsstr. 2, 76870 Kandel
Aktenzeichen: 3 K 103/22

Inwieweit alle vorhandenen baulichen Anlagen baurechtlich genehmigt sind und ob die mit der Baugenehmigung
verbundenen Auflagen (Standsicherheit, Brandschutz, Warmeschutz, Schallschutz, Umweltschutz, Arbeitsstatten-

richtlinien, etc.) umgesetzt und eingehalten wurden, wurde auftragsgemal nicht geprift.

Einrichtungsgegenstande (Einbauklchen, etc.) oder sonstige dem individuellen Wohnen dienende Gegenstande
(Markisen, Kaminofen, Gartenmobel, Blumenkibel, Gartenhaus etc.), die auf Fotos abgebildet sind, sind nicht

Bestandteil der Verkehrswertermittiung, es sei denn, diese Teile sind explizit in der Wertermittlung aufgefuhrt.

Fur die Wertermittlung waren ggf. aus den Unterlagen, Angaben und Auskinften Annahmen zu treffen. Sollten
sich diese als nichtzutreffend oder Uberholt herausstellen, so ist das Gutachten gegebenenfalls zu prazisieren

bzw. zu erganzen.

Das Gutachten ist nur flir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt und entfaltet keine Wirkung
gegenuber Dritten. Die Aufnahme in den Schutzbereich eines Dritten wird ausdricklich ausgeschlossen. Eine
Haftung gegeniber Dritten, zum Beispiel Kdufern des Hauses wird hiermit ausdricklich nicht dbernommen. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung fur nicht eigene oder wirtschaftliche Zwecke und die 6ffentliche Wiedergabe

ist nur mit schriftlicher Erlaubnis der des Sachverstandigen zuléssig.
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Verkehrswertermittlung des Zweifamilienhauses
Trifelsstr. 2, 76870 Kandel
Aktenzeichen: 3 K 103/22

3. Allgemeine Begrifflichkeiten

Verkehrswert (§ 194, BauGB)

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-

mittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Marktwert (§ 16 Abs. 2, PfandBG)

Der Marktwert ist der geschatzte Betrag, fur welchen ein Beleihungsobjekt am Bewertungsstichtag zwischen ei-
nem verkaufsbereiten Verkaufer und einem kaufbereiten Erwerber, nach angemessenem Vermarktungszeitraum,
in einer Transaktion im gewohnlichen Geschaftsverkehr verkauft werden kénnte, wobei jede Partei mit Sach-

kenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.

Beleihungswert (§ 3 Abs. 1, BelWertV)

Der Wert, der der Beleihung zugrunde gelegt wird (Beleihungswert), ist der Wert der Immobilie, der erfahrungs-
gemal unabhangig von voribergehenden konjunkturell bedingten Wertschwankungen am malgeblichen
GrundstlUcksmarkt und unter Ausschaltung von spekulativen Elementen wéhrend der gesamten Dauer der Belei-

hung bei einer VerauBerung voraussichtlich erzielt werden kann.

Bodenwert (§ 16 Abs. 1, ImmoWertV)

Der Wert des Bodens ist vorbehaltlich der Absatze 2 bis 4 ohne Berlcksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstlck vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch
auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merk-
male des zugrunde gelegten Richtwertgrundsticks hinreichend mit den Grundstticksmerkmalen des zu bewer-

tenden Grundsticks Ubereinstimmen.

Bruttogrundflache (DIN 277, 2016)

Als Bruttogrundflédche wird die Gesamtfléache aller Grundrissebenen des Bauwerks bezeichnet.
Geschossflachenzahl (§ 20, BauNVO)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter GeschoRflache, je Quadratmeter Grundstucksflache, zu-

lassig sind.
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Verkehrswertermittlung des Zweifamilienhauses
Trifelsstr. 2, 76870 Kandel
Aktenzeichen: 3 K 103/22

Nutzflache (DIN 277)
Ist der Anteil der Grundflache, der entsprechend der Zweckbestimmung (z. B. Wohnen, Gewerbe) genutzt wird.

Verkehrsflachen (VF) wie Aufziige, Flure etc. gehdren nicht zur Nutzflache.

Wohnflache (WoFIV)
Die Wohnflache einer Wohnung umfasst die Grundflachen der Raume, die ausschlieflich zu dieser Wohnung
gehoren. Die Wohnflache eines Wohnheims umfasst die Grundflachen der Rdume, die zur alleinigen und ge-

meinschaftlichen Nutzung durch die Bewohner bestimmt sind.

Zur Wohnflache gehoren auch die Grundflachen von Wintergéarten, Schwimmbadern und ahnlichen nach allen
Seiten geschlossenen Raumen sowie Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen, wenn sie ausschlielich zu

der Wohnung oder dem Wohnheim gehéren. Diese werden nicht voll zur Wohnflache gerechnet.
Zur Wohnflache gehoren nicht die Grundflachen von:

- Zubehorraumen, insbesondere: Kellerrdume, Abstellrdume und Kellerersatzrdume aulRerhalb der Woh-
nung, Waschklchen, Bodenraume, Trockenrdume, Heizungsraume und Garagen

- R&@umen, die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden Anforderungen des Bauordnungsrechts der Lander
gentigen, sowie

- Geschaftsraumen.

Wertermittlungsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist definiert als der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wert-
niveaus bezieht. Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der am Wer-
termittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundsticken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr malRgeblichen
Umsténde wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt so-wie den wirtschaft-

lichen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung mafRgebliche Grundstiickszustand
bezieht, insbesondere seiner wertbeeinflussenden rechtlichen, wirtschaftlichen und technischen Merkmale. Er
entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand

des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist.
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Verkehrswertermittlung des Zweifamilienhauses
Trifelsstr. 2, 76870 Kandel
Aktenzeichen: 3 K 103/22

4. Wertermittlungsgrundlagen

Von den Beteiligten libergebene und herangezogene Unterlagen

— Bemal3te Grundrisse

— Altgutachten vom 14.12.2021

Der Sachverstéandige geht in dieser Wertermittlung davon aus, dass die vorstehend aufgefihrten Unterlagen und

Informationen zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag uneingeschrankt Giltigkeit haben.

Vom Verfasser beschaffte Unterlagen und eingeholte Auskiinfte

— Liegenschaftskarte M. 1:1000

— Bauakte mit Grundrissen, Ansichten, Schnitt und Lageplan

— Aktueller Grundbuchauszug (Abzug vom 21.07.2023)

— Eintragungsurkunde NieRbrauchrecht (22.03.2023)

—  Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenkataster (28.07.2023)
— Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster (02.08.2023)
— Schriftliche Auskunft zum Bodenrichtwert

— Schriftliche planungsrechtliche Auskunft

— Auskunft zur ErschlieBungssituation der Stadtverwaltung

— Bewertungsrelevante Parameter

Das nachfolgende Wertgutachten stitzt sich auf die im Rahmen der vorgenannten Objektdaten erhobenen und
mit Hilfe der weiteren Bewertungsunterlagen verifizierten grundstiicksrelevanten Daten. Diese, teilweise von
fremden Dritten eruierten Daten, werden (nach Plausibilitatsprifung) der nachfolgenden Wertermittlung zu-
grunde gelegt. Nicht vorhandene Daten werden durch sachverstandig getroffene Annahmen oder plausible

Ableitungen ersetzt.
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Verkehrswertermittlung des Zweifamilienhauses
Trifelsstr. 2, 76870 Kandel
Aktenzeichen: 3 K 103/22

Gesetzliche Grundlagen und Literatur

BauGB: Baugesetzbuch i.d.F.d. Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

BauNVO: Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt geandert

durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

BelWertV: Beleihungswertermittlungsverordnung vom 12.05.2006

DIN 277: Grundflachen und Rauminhalte im Bauwesen vom 01.2016

GEG: Gebaudeenergiegesetz vom 01.11.2020

Gif: Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fur gewerbliche Raume (MF/G)" vom 1. Mai 2012
ImmoWertV: Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19.07.2021

WertR 2006: Wertermittlungsrichtlinien vom 01.03.2006

WoFIV: Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003

Literatur

Kleiber, Wolfgang: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger-Verlag, 9. Auflage 2019
Kroll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, Werner Verlag, 5. Auflage 2015
Petersen u.a.: Verkehrswertermittlung von Immobilien, Richard Boorberg Verlag, 2. Auflage 2013

Stumpe, Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, Bundesanzeiger-Verlag, 2. Auflage 2014

Seite 13 von 69



Verkehrswertermittlung des Zweifamilienhauses

Trifelsstr. 2, 76870 Kandel
Aktenzeichen: 3 K 103/22

5. Standortanalyse

5.1 Lageubersicht

Ort

Landkreis

Bundesland

Einwohnerzahlen'

Flache

Demografietyp’

Kaufkraftindex’

Kandel

Germersheim

Rheinland-Pfalz

9.432

26,88 kmz2, davon 1,54 km2 Wohnbauflache

Demografietyp 8: Wohlhabende Stadte und Gemeinden

in wirtschaftlich dynamischen Regionen.

,Die Kommunen im Typ 8 zahlen zu den leicht wachsenden und
wohlhabenden Stadten und Gemeinden im weiteren Umfeld von
Wirtschaftszentren. Die Kommunen haben in den vergangenen
Jahren im Vergleich zu den anderen Demografietypen von einer
Uberdurchschnittlichen Arbeitsplatzentwicklung profitiert. Der
nur leicht unterdurchschnittliche Anteil der tiber 80-Jéhrigen
verschafft den Kommunen einen Spielraum bei der Gestaltung
der Alterung unserer Gesellschaft. Herausforderungen lassen
sich jedoch bereits jetzt in Bezug auf die Sicherung von bedarfs-
gerechtem Wohnraum und der Lebensqgualitat &lterer Menschen
ausmachen. Weitere wichtige Aspekte sind die Sicherung der
wirtschaftlichen Stérke und die damit einhergehenden Heraus-

forderungen.”

102,28 %
(Index BRD = 100 » 24.949 € pro Einwohner und Jahr)

' Quelle: Gemeindestatistik Verbandsgemeinde Kandel, Stand 30.06.2023
? Quelle: Bertelsmann Stiftung, Wegweiser Kommune

® Quelle: Nexiga Kaufkraftkarte 2022
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Verkehrswertermittlung des Zweifamilienhauses
Trifelsstr. 2, 76870 Kandel
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Arbeitsmarkt*

Arbeitslosenquote Bund 55%
Arbeitslosenquote Rheinland-Pfalz 48%
Arbeitslosenquote Landkreis 4.1 %
Entfernungen

Landau ca. 17 km
Bad Bergzabern ca. 17 km
Karlsruhe ca. 18 km
Weilienburg (FRA) ca. 20 km

Uberregionale Verkehrsanbindung

Autobahn A 65 (ca. 2,5 km)

Bundesstralie B 427 (ca. 350 m), B 9 (ca. 3 km)

Bahnhof Karlsruhe (ca. 22 km)

Flughafen Karlsruhe Baden-Baden (ca. 43 km), Stuttgart (ca. 97 km), Frank-

furt a.M. (ca. 138 km)

“ Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Stand Juni 2023
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5.2 Makrolage

Trifelsstr. 2, 76870 Kandel - Regionale Lage’

Kandel liegt in der Stidpfalz im Landkreis Germersheim in Rheinland-Pfalz und ist Verwaltungssitz der Verbands-
gemeinde Kandel. Kandel liegt in der Oberrheinischen Tiefebene etwa 12 Kilometer von der franzésischen Grenze
entfernt. Nachbargemeinden der Gemeinde sind Wérth am Rhein, Jockgrim, Rheinzabern, Hatzenbiihl, Erlenbach
bei Kandel, Steinweiler, Winden (Pfalz), Minfeld. Zu Kandel gehéren die Stadtteile Minderslachen und Kandel-
Hofen. Das eigentliche Stadtgebiet gliedert sich in Oberkandel (westlicher Teil), Mittelkandel (mittlerer Teil) und

Unterkandel (6stlicher Teil).

Die Wirtschaftsstruktur ist gepragt durch einen Branchenmix aus Handel, Dienstleistungen und Handwerk. Zu den
grolten Arbeitgebern vor Ort z&éhlt die Ruprecht Tretter Autohaus GmbH & Co. KG. Kandel profitiert als Standort
auch von der Nahe zum Daimler Truck Werk in Worth. Kandels wird auch als Einkaufsstadt bezeichnet aufgrund
der grofRen Zahl an Fachgeschaften insbesondere in der Kandeler Innenstadt, aber auch im Gewerbegebiet Horst
im Stadtteil Minderslachen. Aullerdem existieren in Kandel einige grolie Landwirtschaftsbetriebe und zwei Wein-

baubetriebe.

® Quelle: OpenStreetMap
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Der OPNV erfolgt innerhalb von Kandel Uber Buslinien. Regionalbahnen verbinden Kandel mit den umliegenden

Ortschaften und reichen bis nach Karlsruhe und Neustadt.

Der Landkreis Germersheim wird als Region mit leichten Zukunftschancen eingeschatzt und belegt dabei Platz
162 von 400 Landkreisen im Deutschland Ranking.” Die Bevolkerungsentwicklung in Kandel ist seit Jahren kon-

stant.

Zusammenfassend kann die Makrolage unter Beriicksichtigung der oben angefuhrten Anknidpfungspunkte fur

die vorliegende Nutzung als gut eingestuft werden.

5.3 Mikrolage

Trifelsstr. 2, 76870 Kandel - Lokale Lage’

Der Bewertungsgegenstand ist im Bereich Oberkandel im westlichen Teil der Stadt gelegen. Das Bewertungsob-
jekt befindet sich in ruhiger Lage in einem Wohngebiet. Das Grundstiick hat eine Endlage und ist lediglich in
nordlicher und ostlicher Richtung angrenzend an bebaute Grundstticke. In Westen liegen hinter einer bewach-

senen Grunflache die Bahnschienen der Regionalbahnverbindung zwischen Kandel und Neustadt.

® Quelle: Prognos Zukunftsatlas
! Quelle: OpenStreetMap
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Das Objekt wird Uber die adressgebende und unmittelbar angrenzenden Trifelsstralie erschlossen. Es handelt sich
hierbei um eine Anliegerstrale, welche im Bereich des Bewertungsobjektes endet und somit eine Sackgasse ohne
Durchgangsverkehr darstellt. Offentliche Parkmoglichkeiten befinden sich in der angrenzenden Stral3e ,Burgen-
ring"”.

Die unmittelbare Umgebungsbebauung ist im Wesentlichen durch ein- bis zweigeschossige Wohnhausbebauung

ahnlicher Baujahre gepréagt.

Einrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs (Geschafte, Restaurants, Arzte und Apotheken etc.) sind im in
unter 1 km erreichbar. Einkaufsmoglichkeiten befinden sich etwa 2 km entfernt. In Kandel gibt es eine Grund-

schule, eine Realschule und eine Gesamtschule. Zudem existiert eine Volkshochschule.

Die nachste Bushaltestelle ist etwa 650 m entfernt gelegen. Diese dient u.a. den in der Stadtmitte gelegenen

Bahnhof an und reicht nach Rheinzabern im Nordosten und Wo6rth im Stdosten.

Die Verkehrsanbindung ist bezogen auf den Strallen- und Fullgéangerverkehr sowie den 6ffentlichen Personen-

nahverkehr (OPNV) als durchschnittlich zu beurteilen.

Im Hinblick auf das Standortumfeld und die benachbarten Nutzungen und Bebauungen sowie die zentrale Lage
mit guten Verkehrsanbindungen sowohl im Individual- als auch Personennahverkehr kann die Grundstuckslage

far die vorliegende Nutzung zusammenfassend gut beurteilt werden.

GemaR Wohnlageneinstufung des unabhangigen Analysehauses iib Instituts handelt es sich bei dem Standort

des Bewertungsobjektes um eine sehr gute Wohnlage.

¢

Wohnlageneinstufung®

® Quelle: iib Institut
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6. Objektbeschreibung

6.1 Grundstlick

Grundstiickszuschnitt
Das Bewertungsgrundstuck ist ein Endgrundsttick, welches aus einem Flurstlick besteht. Es hat einen unregelma-

Rigen Zuschnitt. Im Detail wird auf den als Anlage beigefligten Auszug aus dem Liegenschaftskataster verwiesen.

Oberflachengestalt
Die Oberflache des Wertermittlungsgrundstickes ist abfallen von Nord nach Sud. Hohenunterschiede werden

durch die Gelandeprofilierung und die baulichen Anlagen ausgeglichen.

ErschlieBung und abgaberechtlicher Zustand

Es handelt sich um eine gewachsene Bebauung. Das Grundstick ist verkehrsmafig (ErschlieSungsstralle) und
technisch (Energie- und Wasserversorgung, Kanalisation, Telefon/Internet) vollsténdig erschlossen. Angaben
Uber noch nicht entrichtete Erschliefungskosten und offene Stralenausbaubetrédge lagen nicht vor, es wird von

einem erschlieBungsbeitragsfreien Grundsttick ausgegangen.

Verkehrliche ErschlieRung
Die verkehrliche ErschlieBung des Wertermittlungsgrundsttickes wird durch die adressgebende Trifelsstra3e si-

chergestellt.

Ver- und Entsorgung
Es sind samtliche Anschlisse der 6ffentlichen Kanalisation, der 6ffentlichen Wasser-, der Gas- und der Elektrizi-

tatsversorgung vorhanden.

6.2 Gebaude und bauliche Anlagen

Vorbemerkung: Die nachfolgende Gebaudebeschreibung erfolgt nur insoweit, wie es fur die Herleitung der Be-
wertungsparameter notwendig ist. Es werden die Uberwiegend vorhandenen Merkmale angegeben, in Teilberei-
chen kénnen Abweichungen vorliegen, welche keinen Werteinfluss haben. Sémtliche Feststellungen bei der Orts-
besichtigung erfolgten durch Inaugenscheinnahme, zerstorenden Untersuchungen wurden nicht durchgefthrt.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe basieren daher auf vorliegenden Unterlagen, erhaltenen

Ausklnften oder baujahrestypischen Annahmen.
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6.2.1 Gebaudestruktur

Das zu bewertende Grundstuck ist mit einem freistehenden, |-geschossigen Zweifamilienhaus zzgl. ausgebautem
Dachgeschoss und Spitzboden bebaut. Das vollstandig unterkellerte Geb&aude verfiigt Uber ein Satteldach mit
Schleppdachgaube nach Stiden ausgerichtet. Je Etage ist jeweils eine Wohnung angeordnet, welche Uber sepa-
rate, nebeneinanderliegende Hauseingange verfiigen. Das Dachgeschoss wird Uber ein Treppenhaus erreicht,
welches auch das Untergeschoss erschliefst. Im Untergeschoss befinden sich 3 Kellerraume, ein WC sowie die
Haustechnik. AuRerdem ist die Doppelgarage im Untergeschoss des Hauses gelegen, welche direkt an der sud-
lichen Grundstticksgrenze von der Trifelsstralie angefahren wird. An der ostlichen Grundsticksgrenze gibt es

einen gepflasterten Weg, der in den Garten flhrt.

Die Wohnung im Erdgeschoss verfligt Uber 4 Zimmer, eine separate Klche mit Essbereich, ein Badezimmer, eine
Diele und ein Gaste-WC. Zur Wohnung gehdéren weiter ein Balkon Richtung Siiden und eine Terrasse Richtung
Westen mit Zugang zum Garten.

Die Wohnung im Dachgeschoss verfugt Gber 5 Zimmer, eine separate Kiche mit Essbereich, ein Badezimmer,
eine Diele, ein Gaste-WC sowie einen Balkon in Richtung Stden und einen Balkon in Richtung Norden.

Die Wohnungen haben eine zweckmaRige Grundrissgestaltung, samtliche Zimmer sind tber den jeweiligen Ein-

gangsbereich (Diele) zuganglich.

Das Haus ist nicht geteilt und ist daher in einem Grundbuchblatt gefuhrt. Somit ist auch eine Nutzung des Gartens

sowie der Kellerrdume nicht differenziert zugeordnet. Es handelt sich um ein typisches Mehrgenerationenhaus.

Bemerkung: Die Wohneinheit im Dachgeschoss konnte nicht besichtigt werden. Die Beschreibung beruht auf den

Grundrissplanen.

6.2.2 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Die Wohnung im Erdgeschoss wird von einem der beiden Eigentiimer selbst bewohnt bzw. genutzt. Die Wohnung
im Dachgeschoss wird durch den Wohnungsrechtsinhaber bewohnt. Es existieren daher keine Mietvertrage.
Hinweis: Die Wohnung im Dachgeschoss konnte nicht besichtigt werden. Es wird durch den &uRerlichen Eindruck

ein geringerer Ausstattungsstandard als im Erdgeschoss angenommen.

6.2.3 Konstruktion und Ausstattung

Die Innenbesichtigung im Erdgeschoss wurde ermoglicht und in dem fir die Wertermittlung erforderlichen Rah-

men durchgefuhrt. Die nachfolgende funktionale Kurzbeschreibung stellt auf den vorgefundenen Zustand ab und
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erfolgt ausschlieRlich zur Identifizierung der wesentlichen wertrelevanten Bestandteile der Nutzflachen und nur
insoweit, wie diese die Ableitung des Wertes der baulichen Anlagen und der Ertrage determinieren. Die Angaben

basieren i. W. auf den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung und den Angaben des Auftraggebers.

Objekttyp Zweifamilienhaus
Nutzung Wohnen
Baujahr(e) 1986 (Fertigstellung It. Altgutachten sowie Eigentiimerangabe)

Bemerkung: Bauplane des Architekten aus 1983

Vollgeschosse (ohne KG und DG)

Wohnflache ca. 279 m?, aufgeteilt in
EG: ca. 146 m?
DG: ca. 133 m?
Bedachung Satteldach mit Schleppdachgaube nach Nordosten, ausgebaut

und mit Ziegeln eingedeckt.

Fassade Nicht-geddmmte Fassade mit Rauputz
Decken Stahlbetondecken Uber allen Geschossen
Treppen Einlaufige, massive Geschosstreppe aus Beton mit Steinbelag,

Gelander und Handlauf aus Holz

FuBboden Uberwiegend Fliesen, Kinderzimmer mit Laminat
Innenwande Tapete, Anstrich, Fliesen (raumhoch) im Bad
Fenster Holzrahmen, 2-fach verglast, manuelle Kunststoffrollladen
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Tiren

Sanitare Installation

Heizung

Warmwasserversorgung

Elektro

Energieeffizienz

Hauseingangsttr aus Holz. Innenttiren aus Holz in Holzumfas-

sungszargen.

Tageslichtbad mit Dusche, Wanne und Einzelwaschbecken, han-
delsuibliche Sanitarobjekte

Gaste-WC mit Waschbecken

Pelletheizung mit 4 Solarmodulen aus 2021. In den Wohnréu-
men erfolgt die Beheizung Uber FuRbodenheizung. Der Kamin

ist stillgelegt.

Zentral

Standard Elektroinstallation mit durchschnittlicher Anzahl an Si-
cherungen, Schalter und Steckdosen, Klingel- und Gegen-

sprechanlage.

Ein Energieausweis ist nicht vorhanden. Die Energieeffizient des
Gebaudes kann als mittel eingestuft werden (keine Warmedam-
mung der AuBBenfassade, alte Holzfenster, Pelletheizung mit So-
larunterstitzung).

Vergleichswerte Endenergie:

Ein Energieausweis gibt Auskunft (iber den energetischen Zu-
stand des Gebédudes und liefert Anhaltspunkte fur zukdinftige
Heizkosten sowie COZ2-Emissionen. Der Ausweis ist erforderlich

bei Vermietung oder Verkauf.
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Barrierefreiheit Das Gebaude ist nicht barrierefrei.

Reparaturstau und Schaden (1) Holzbalken der Balkonbrustung verwittert
(2) Putzabplatzung durch Feuchtigkeitseintritt am Balkon
(3) Ruckstande an der AuBenwand durch Regenwasser, ver-

mutlich Leckagestelle am Dach

AuBenanlagen Das Objekt verfligt Uber gepflasterte Wege, einen Garten mit

Rasenflache, Baum- und Heckenbewuchs sowie ein Gartenh&us-

chen.
Garage(n) Doppelgarage im Untergeschoss des Wohnhauses
Weitere Bauten Keine

6.2.4 Allgemeinbeurteilung

Gemald den Erkenntnissen im Rahmen der Ortsbesichtigung befindet sich die zu bewertende Liegenschaft insge-
samt in einem dem Baualter entsprechenden, guten Bau- und Unterhaltungszustand. Gravierende Schaden
und/oder Mangel waren nach erster Inaugenscheinnahme nicht ersichtlich. In der Vergangenheit wurde nach
gewonnenem ortlichem Eindruck und Aussage wahrend des Ortstermins die Wohneinheit im Erdgeschoss in
Teilen modernisiert, z. B. die Wand- und Deckenverkleidung erneuert. AuBerdem wurde die Heizungsanlage

komplett erneuert und eine Pelletheizung mit Solarthermie installiert.

Eine detaillierte qualitative und quantitative Beurteilung vorhandener Mangel und Schaden ist nicht beauftragt
und féallt auch nicht in das Fachgebiet des Verfassers. Vor einer detaillierten Prifung werden ansonsten Schaden-
und Mangelfreiheit sowie die laufenden Instandhaltungsmalinahmen auch fir die nicht eingesehenen Bauteile
als richtig unterstellt. Als Préamisse wird angenommen, dass keine schadstoffbelasteten Baustoffe und Bauteile
bzw. tierische oder pflanzliche Schadlinge vorhanden sind, die eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die
Gesundheit von Nutzern beeintrachtigen oder gefahrden. Gegenteilige Verdachtsmomente waren nicht erkenn-
bar.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Funktionspriifungen haustechnischer und sonstiger Anlagen vorgenom-
men. Sémtliche Feststellungen erfolgten nur durch Inaugenscheinnahme. Ebenso wurde keine Prifung der Stand-
sicherheit, der Einhaltung der Brand- und Schallschutzbestimmungen sowie der Energieeinsparverordnung bzw.

hinsichtlich daraus ggf. resultierender Nachrustpflichten durchgefthrt.
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6.3 Rechtliche Gegebenheiten
6.3.1 Grundbuchrechtliche Situation

Die Daten wurden dem Grundbuchauszug vom 19.07.2023 mit letzter Anderung vom 30.03.2023 entnommen.
Es wird davon ausgegangen, dass gegentiber dem dort verzeichneten Grundbuchstand keine Anderungen ein-

getreten sind und keine unerledigten Eintragungsantrage bestehen. Gegenteilige Angaben wurden nicht ge-

macht.
Grundbuch von Kandel
Amtsgericht Kandel
Blatt Nr. 1572
Flurstiick 10270
Wirtschaftsart Freiflache
Lage TrifelsstralRe
GroRe 1.025 m2
Grundbuchbestand

Bestandsverzeichnis:

Lfd. . . Anteil
NI Gemarkung Flurstiick(e) Wirtschaftsart und Lage Flache
BV m2
Freiflache
7 Kandel 10270 TrifelssiraRe 1025

Abteilung I: Eigentiimer

Lfd.Nr. 1. anonymuisiert (2 Eigentimer zu je Y2-Anteil)
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Abteilung II: Lasten und Beschrankungen

Lfd.Nr. 4. Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Landau in der Pfalz, 3 K 103/22).
Eingetragen am 22.02.2023.

Lfd.Nr. 5: NieBbrauch fir Frau anonymisert, geb. am 17.08.1959. GemaR Bewilligung vom 22.03.2023
(Urkunde 669 P/2023, Notar Dr. Christian Pohl in Kandel).
Eingetragen am 30.03.2023.

Bewertung der Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches flr das Ergebnis

Die Bewilligungsurkunde vom 22.03.2023 zu der oben angeflhrten Eintragung hat dem Sachverstandigen

vorgelegen und der Inhalt der Eintragung konnte fir die Wertermittlung beurteilt werden.

Demnach wurde durch die Erblasserin It. Erbvertrag flr Frau anonymisiert, an dem zu bewertenden Grund-

besitz ein ,lebenslanglicher und der Austbung nach unentgeltlicher NieBbrauch® vermacht.

Dieses NieRbrauchrecht ist laut Urkunde nicht beschrankt auf einen Teil des Grundbesitzes und somit fur die
gesamte Flache des Zweifamilienhauses giiltig. Die Berechnung des Werteinflusses ist unter Kapitel 8.3.5 zu

finden.

Abteilung llI: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
Eintragungen in Abt. lll des Grundbuchs bleiben unberucksichtigt, da in dieser Wertermittlung davon ausge-

gangen wird, dass ggf. valutierende Schulden und Hypotheken abgeldst werden.

6.3.2 Bauplanungs- und ordnungsrechtliche Situation

Denkmalschutz
Eine Abfrage des Denkmalschutzes ergab, dass das zu bewertende Objekt nicht im Denkmalverzeichnis einge-

tragen ist. Fur die Bewertung wird dieser Zustand zugrunde gelegt.

Erbbaurechte

Nicht vorhanden. Das Grundsttck befindet sich in Volleigentum.
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Vorkaufsrechte

Keine bekannt.

Baurechtliche Situation
Gemal Auskunft der Verbandsgemeinde Kandel befindet sich das Bewertungsobjekt innerhalb des gtiltigen Be-

bauungsplans ,Nordwest Teil A“. Daher richtet sich die Bebauung nach § 30 des Baugesetzbuchs.
Die Festsetzungen im Bebauungsplan lauten wie folgt:

- Nutzung: Reines Wohngebiet

- Bauweise: nur Einzel- und Doppelhduser
- Vollgeschosse: Il (max.)

- GRzZ 04

- GFz08

Bemerkung: Weitere textliche Festsetzungen sind zu beachten.

Baugenehmigung

Die Baugenehmigung konnte der Bauakte entnommen werden. Diese bezieht sich auf die Errichtung eines Zwei-
familienhauses mit Doppelgarage und teilweise nicht ausgebauten Teilen im Dachgeschoss (s. Grundriss im An-
hang). Es wird unterstellt, dass die baulichen Anlagen genehmigungskonform errichtet und genutzt werden bzw.
geduldet werden oder ohne weitere Kosten genehmigungsféhig sind. Nach ortlichem Eindruck gab es keine
darUberhinausgehenden Verdachtsmomente, weshalb diese Wertermittiung auf der Grundlage der vorhandenen

Bebauung durchgefuhrt wurde.

Baulasten
Der Begriff Baulast stammt aus dem Bauordnungsrecht und bedeutet, dass der Eigentimer eines Grundsticks
bestimmte offentlich-rechtliche Auflagen zu erfullen hat. Er kann gegenuber der Baubehorde verpflichtet sein,

Dinge auf seinem Grundstlck zu dulden, zu unterlassen oder auszufiihren.

Laut Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Kreisverwaltung Germersheim vom 26.07.2023 sind keine Be-

lastungen bzw. Beginstigungen im Baulastenverzeichnis eingetragen. Dies wird nachfolgend als richtig voraus-

gesetzt. Fur die Bewertung wird daher von genehmigten Zustédnden ausgegangen.
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Altlasten

Im Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Altlasten als Altablagerungen und Altstandorte definiert, durch

die schadliche Bodenveranderungen oder sonstige Gefahren hervorgerufen werden.

Gemal schriftlicher Altlastenauskunft vom 02.08.2023 der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sud, ist das zu
bewertende Grundstlck nicht in der Verdachtsflachendatei registriert. Dariiberhinausgehende Verdachtsmo-
mente waren augenscheinlich nicht vorhanden, sodass fir die vorliegende Wertermittlung von einem kontami-

nationsfreien Grundsttick ausgegangen wird.
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7. Marktanalyse

Bemerkung: Marktdaten wurden u. a. aktuellen, frei verfugbaren Marktberichten entnommen. Die hierin enthal-
tenen, teilweise breit gefacherten Angaben und Einschatzungen zum Miet- und Renditeniveau bzw. Verlauf,
Transaktionsvolumen, Umsatzzahlen, Entwicklungen, Tendenzen, Einflisse durch Prognosen etc. sind insofern mit

entsprechender Sorgfalt zu verarbeiten und auszuwerten.

7.1 Aktuelle wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft hat sich nach Angaben des Statistischen Bundesamts trotz Coronaauswirkungen, Aus-
bruch des Ukrainekriegs, Energiekrise und Lieferkettenproblemen 2022 behauptet. Das Bruttoinlandsprodukt
wuchs um 1,9 %, laut ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes und damit mehr als zunachst erwartet.

Wichtigste Stutze war u. a. der private Konsum und die EntlastungsmaRnahmen der Bundesregierung.

Der Ausbruch des Ukrainekriegs im Marz 2022 mit seinen Sanktionen hat zu erheblichen Preissteigerungen und
Handelseinschrankungen gefuhrt, wodurch sich die meisten Wirtschaftsklimaindikatoren deutlich eingetribt ha-
ben. Stark gestiegene Energiepreise, aber auch andere Rohstoff- und Lebensmittelpreise haben zu einem infla-
tiondren Anstieg der Verbraucherpreise gefiihrt und so die erwartete Erholung der deutschen Wirtschaft ausge-
bremst. Aber auch neue Lockdowns in Folge gestiegener Coronazahlen in China haben Lieferkettenprobleme
verstarkt und ebenfalls zu dem inflationaren Preisanstieg beigetragen. Diese Preisanstiege auf fast allen Ebenen
fielen teilweise zweistellig aus und haben ihren Peak im Oktober mit 10,4 % Inflationsrate erreicht. Dies dampft
die reale Kaufkraft der Konsumierenden und wirkt sich in Kombination mit den bereits gestiegenen Zinsen auf
die Bau- und Immobilienbranche aus. Auch der Arbeitsmarkt bekommt die Auswirkungen nach und nach zu

spdren.

Positive Impulse kommen in dieser Situation, in der die deutsche Wirtschaft in einen Krisenmodus Ubergegangen
ist, nicht zuletzt von staatlicher Seite, sei es durch finanzielle Unterstitzungszahlungen an private Haushalte und
Unternehmen oder durch staatliche Konsum- und Investitionsausgaben.

Die unsichere geopolitische Lage und die aktuellen Probleme sorgen in der nachsten Zeit fur weitere Unsicherheit
auf allen Ebenen. So ist in den kommenden Monaten mit einer gewissen Zurickhaltung bei Investitions- und
Kaufentscheidungen zu rechnen, zumal der starke Preisauftrieb die reale Kaufkraft vermindert. Uberdies besteht

das Risiko, dass die bekannten Krisenfaktoren weiter eskalieren kénnten.
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7.2 Mietmarkt

Kandel gilt als attraktiver Wohnstandort. Die Stadt erfahrt eine angemessene Nachfrage nach Wohnimmobilien.
Die gefragtesten Lagen sind im Westen der Stadt zu finden. Bezogen auf Mietpreise in mittleren und guten Lagen
wurde in den letzten Jahren ein kontinuierlicher Anstieg verzeichnet, welcher im Gegensatz zu den Hauserpreisen

auch in den vergangenen 12 Monaten angehalten hat.

Kandel besitzt keinen eigenen Mietspiegel. Es existiert ein Mietspiegel fur den Bereich Sudpfalz, wozu unter an-

derem auch Kandel zahlt. Daher wird auf die Daten dieses Mietspiegels zuriickgegriffen.

Der Mietspiegel der Stadt, Stand September 2022 gibt je nach Bauperiode, WohnungsgroRe und Ausstattung
Median-Wohnungsmieten an. In der Bauperiode 1980 bis 1994 und Wohnungsgroéen tber 90 m? wird eine
Spanne von Basismietpreisen zwischen 4,68 €/m2 (einfach Ausstattung) bis 7,84 €/m2 (Uberdurchschnittliche Aus-

stattung) angegeben. Je Ausstattung ergeben sich weitere Zu- und/oder Abschlage.

Gemal dem IVD-Wohnpreisspiegel 2022/2023 stellen sich die Mieten in Landau je nach Wohnwert wie folgt dar:
Bestand:

- einfach: 7,05 €/m?2
- mittel: 8,20 €/m?2

- gut: 8,95 €/m?

- sehr gut: 9,45 €/m?

Von GeoMap wird eine realisierbare durchschnittliche Wohnmiete fir Ein- und Zweifamilienhauser von 9,63 €/m?

und fur Eigentumswohnungen ab 100 m2 Wohnflache 8,61 €/m2 p.m. angegeben.

Eine Abfrage von Vergleichsmieten bei on-geo ergab einen durchschnittlichen Wert von 9,83 €/m2 in einer

Spanne von 8,26 — 11,70 €/m2 flr das Bewertungsobjekt.

Eine Analyse von Homeday (Abruf am 18.08.2023) fur welchen Angebots- und Transaktionsdaten aus Uber 300
Quellen ausgewertet werden, wird fur diese Lage in Q2 2023 ein durchschnittlicher, im Vergleich zum Vorjahr um

rund 3 % gestiegener Mietpreis von 9,40 €/m2 fir Hauser genannt.

Im Preisatlas von ImmobilienScout (Abruf am 18.08.2023), welcher Angebotsdaten auswertet, wird fiir diese Lage

in Q4 2022 ein durchschnittlicher Mietpreis von 9,17 €/m? fur Eigentumswohnungen und 9,97 €/m?2 fir Hauser

aufgerufen.
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7.3 Grundstiuicksmarkt

Die steigende Inflation infolge des Angriffskrieges gegen die Ukraine hat die EZB dazu veranlasst, den Leitzins
anzuheben. Baukosten und Kredite werden stetig teurer, wodurch die Anzahl an Kaufinteressenten sinkt, und die
Finanzierungsmaglichkeiten erschwert werden. Die sinkende Nachfrage kann zu sinkenden Kaufpreisen fuhren.
Auch die durch den Krieg enorm gestiegenen Energiekosten erweisen sich als problematisch. Gerade Be-
standsimmobilien mit einem hohen Energiebedarf sind davon betroffen. Renditen und Immobilienpreise in dieser
Assetklasse sinken, da Kaufer energieeffiziente Immobilien bevorzugen. Demgegenuber steht der Einbruch an
Neubauprojekten und die dadurch andauernde Wohnungsknappheit sowie die weiterhin historisch niedrigen
Guthabenzinsen, welche gegen Preisereduzierungen spielen. Dies ist regional differenziert zu untersuchen.
Bezogen auf Preise flr Hauser in mittleren und guten Lagen in Kandel wurde in den letzten Jahren ein kontinu-
ierlicher Anstieg verzeichnet, welcher nun durch die verschiedenen wirtschaftlichen Faktoren ausgebremst wurde.

Es ist ein leichter Ruckgang der Immobilienpreise in den vergangenen 12 Monaten zu beobachten.

Der obere Gutachterausschuss Rheinland-Pfalz weist in seinem aktuellen Grundsticksmarktbericht 2023 Ver-
gleichsfaktoren fir Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen zum Stichtag 01.01.2022 aus. Der Vergleichs-
faktor in Kandel fur Eigentumswohnungen betragt 3.219 €/m? (ca. 80 m? Wohnflache, Baualter 27 Jahre). Fur
freistehende Einfamilienhauser werden im Mittel 4.574 €/m? (mittlerer Standard, Wohnfldche 145 m?, Baualter 15
Jahre) genannt. Kandel wird damit in Marksegment 5 von 6 eingestuft. Ertragsfaktoren liegen durchschnittlich

etwa zwischen 31 und 44.

Gemal dem IVD-Wohn-Preisspiegel 2022/2023 liegen die Immobilienpreise flr Eigentumswohnungen in
Germersheim je nach Wohnwert bei:

- einfach: 1.400 €/m?
- mittel: 1.850 €/m?

- gut: 2.100 €/m?2

- sehr gut: 2.500 €/m?

Der Ertragsfaktor im Kreis Germersheim liegt durchschnittlich beim 19,0-fachen der Jahresnettokaltmiete. Zum

Vergleich liegt der Ertragswertfaktor in Landau durchschnittlich beim 22,5-fachen.

Eine Auswertung von Vergleichspreisen in Kandel bei on-geo ergab einen angemessenen Wert von 3.003 €/m?

in einer Spanne von 2.424 — 3.721 €/m? (Datenstand Marz 2023) fur das Bewertungsobjekt.

Von der Immobiliendatenbank GeoMap wird ein durchschnittlicher Preis fur Ein-/Zweifamilienhdauser im Umkreis

mit 3.020 €/m? beziffert und damit ein leichter Riickgang gegentber dem Vorjahr.
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Eine Analyse von Homeday (Abruf am 18.08.2023), fir welche Angebots- und Transaktionsdaten aus tber 300
Quellen ausgewertet werden, wird fur Hauser in dieser Lage ein durchschnittlicher Kaufpreis von 3.400 €/m? ge-

nannt. Der Preistrend Uber die vergangenen 12 Monate wird mit - 14 % angegeben.
Im Preisatlas von ImmobilienScout (Abruf am 18.02.2023), welcher Angebotsdaten auswertet, wird fir diese Lage

ein durchschnittlicher, leicht rucklaufiger Angebotspreis von 3.926 €/m? fur Hauser und 2.987 €/m? fir Eigen-

tumswohnungen aufgerufen.
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8. Wertermittlung

8.1 Auswahl der angewandten Wertermittlungsverfahren
8.1.1. Grundsatze

Der Verkehrswert (Marktwert) wird nach § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlcks oder des sonstigen Ge-

genstands der Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Die Wertermittlungsverfahren missen die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstlcksmarkt (Marktan-

passung) sowie die Besonderheiten des Bewertungsgrundstickes bertcksichtigen.

Die Verkehrswertermittlung verfolgt damit das Ziel einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstuckes zu
bestimmen. Die ImmoWertV schreibt zu diesem Zwecke die drei normierten Verfahren vor: Vergleichswertver-
fahren einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittiung, das Ertragswertverfahren oder das Sachwertver-

fahren. Die Anwendung mehrerer Verfahren ist méglich aber nicht zwingend erforderlich (§ 8, Abs. 1 ImmoWertV).

Die Auswahl des Verfahrens muss unter Bericksichtigung bestehender Gepflogenheiten und sonstiger Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten erfolgen. Die Wahl des Bewertungsverfahren

muss begriindet werden. Der Verkehrswert wird aus dem Ergebnis des oder der gewahlten Verfahren ermittelt.

8.1.2. Unterscheidung der Wertermittlungsverfahren
Die Wertermittlung beruht auf folgenden in Deutschland normierten Verfahren und Bewertungsmalistaben:

- Vergleichswertverfahren (88 15-16 ImmoWertV / § 19 BelWertV)
- Ertragswertverfahren (88 17-20 ImmoWertV / 8§ 8-13 BelWertV)

- Sachwertverfahren (88 21-23 ImmoWertV / 8§ 14-18 BelWertV)

Mindestens ein Verfahren ist nach Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung bestehender Gepflo-
genheiten und sonstiger Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verflugung stehenden Daten, zur Wer-

termittlung heranzuziehen.

Vergleichswertverfahren (§ 15 Abs. 1 ImmoWertV)
Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt.
Fur die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstlicke heranzuziehen, die mit dem zu

bewertenden Grundstick hinreichend tbereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem
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Gebiet, in dem das Grundstlck gelegen ist, nicht gentgend Vergleichspreise, kdnnen auch Vergleichspreise aus
anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Bei bebauten Grundsticken kénnen anstelle von Prei-
sen fur Vergleichsgrundstlicke insbesondere Vergleichsfaktoren herangezogen werden, welche auf Basis von

Kaufpreisen gleichartiger Grundstticke nach § 13 ImmoWertV ermittelt werden.

Ertragswertverfahren (§ 17 Abs. 1 ImmoWertV)

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Soweit
die Ertragsverhaltnisse absehbar wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den marktiblich
erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Er-

trége ermittelt werden.

Sachwertverfahren (§ 21 Abs. 1 ImmoWertV)
Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sons-
tigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt; die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsttcksmarkt sind

insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren zu berucksichtigen.

8.1.3 Verfahren Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist vorbehaltlich ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen (Ausnahmen: 8§40
(5) ImmoWertV 2021) auf dem Grundstuck vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den § 24 bis 26 zu ermit-
teln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MalRgabe des § 26 (2) ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert verwendet werden. Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verfligung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden.
Werden hierbei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend berlcksichtigt, ist eine Marktanpassung

durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

8.1.4 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiickes

Zur Bewertung bebauter Grundstlicke werden vorrangig die in Absatz 6.1.1 genannten normierten Bewertungs-

verfahren verwendet.

Im vorliegenden Fall wird das Objekt mittels des Sachwertverfahrens bewertet, da dieses Verfahren vorrangig fur
Grundstlcke genutzt wird, welche zur Eigennutzung verwendet werden. Dies ist bei Ein- und Zweifamilienhausern

der Fall und gilt auch fur das Bewertungsobijekt.
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Zusatzlich wird der Ertragswert des Grundstticks zu Kontroll- bzw. Vergleichszwecken ermittelt. Fur die Ermittlung

eines Vergleichswertes des bebauten Grundstlcks stehen aufgrund der Heterogenitat derartiger Objekte regel-

maRig nicht ausreichend geeignete Vergleichspreise zur Verfigung.

8.2 Ermittlung des Bodenwertes

Gemal der Bodenrichtwertauskunft Rheinland-Pfalz ist der Bodenrichtwert flr das Gebiet des zu bewertenden

Flursticks in folgender Weise definiert:

Bodenrichtwert 510,00 €/m?2

Nutzungsart Wohnbauflache

Entwicklungszustand Baureifes Land gemalt § 3 der ImmoWertV
Beitragszustand ErschlieBungsbeitragsfrei

Bauweise offen

Zahl der Vollgeschosse Il

GrundstiicksgroRe 700 m?

Nummer der Bodenrichtwertzone 0008

Stichtag 01.01.2022

Anpassung Der Bodenrichtwert ist hinsichtlich der abweichenden

GrundstlcksgroRe anzupassen.

Anpassungen wegen Abweichungen

Richtwertgrundstick Bewertungsgrundsttick Anpassungsfaktor
Flache (m2) 700 1.025 x 0,969
= vorlaufiger objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 494,00 €/m?
Bodenricht-
wert X Grundstucksflache - Bodenwert
(angepasst)
494,00 €/m? 1.025 m? 506.350,00 €

Bodenwert (gerundet) = 506.000,00 €
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8.3 Ermittlung des Verkehrswertes

8.3.1 Die wichtigsten Parameter des Sachwertmodells

Das Sachwertverfahren gemal 8§ 35 ff. ImmoWertV basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer
Merkmale. Der Sachwert setzt sich aus dem Wert der baulichen und sonstigen Anlagen und dem Bodenwert
zusammen. Der Wert der baulichen Anlagen wird auf Basis der Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der
Alterswertminderung ermittelt. Bauliche Aulienanlagen werden Gblicherweise durch einen prozentualen Zuschlag

bertcksichtigt.

Der sich ergebende Sachwert versteht sich vor Marktanpassung und ggf. erforderlicher objektspezifischer Zu-
oder Abschlage. Diese werden aufgrund von Kontroll- bzw. Vergleichszwecken erst im Rahmen der Verkehrs-

wertableitung vorgenommen.

Bruttogrundflache (BGF)
Als Bruttogrundflache bezeichnet man die Gesamtflache aller Grundrissebenen des Bauwerks. In Anlehnung an
die DIN 277-1:2005-02 sind bei den Grundflachen folgende Bereiche zu unterscheiden:

- Bereich a: Gberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen,

- Bereich b: tberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen,

- Bereich c: nicht Gberdeckt.

Zuordnung der Grundfizchen zu den Bereichen a,b,c’

° Quelle: Muster-Anwendungshinweise, Bundesministeriums fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen, Stand 22.12.2021
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Fir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Grundflachen der Bereiche a
und b zu Grunde zu legen. Balkone, auch wenn sie Uberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen. Fur die
Ermittlung der BGF sind die duReren MaRe der Bauteile einschlielich Bekleidung, z. B. Putz und AuRenschalen
mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehéren z.
B. Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieflich der Wartung, Inspektion und Instandset-
zung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen sowie Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z.

B. Uber abgehangten Decken.

Entscheidend fur die Anrechenbarkeit der Grundflachen in Dachgeschossen ist ihre Nutzbarkeit. Dabei genigt es
nach dieser Richtlinie auch, dass nur eine untergeordnete Nutzung (vgl. DIN 277-2:2005-02), wie z. B. als Lager-
und Abstellraume, Raume fur betriebstechnische Anlagen maoglich ist (eingeschrankte Nutzbarkeit). Als nutzbar
kénnen Dachgeschosse ab einer lichten Héhe von ca. 1,25 m behandelt werden, soweit sie begehbar sind. Eine
Begehbarkeit setzt eine feste Decke und die Zugadnglichkeit voraus. Bei Gebduden mit Flachdach bzw. flach ge-
neigtem Dach ist auf Grund der Dachkonstruktion eine Dachgeschossnutzung nicht méglich, sodass eine An-

rechnung der Grundflache des Dachgeschosses bei der Berechnung der BGF nicht vorzunehmen ist.

Anrechenbarkeit von Dachgeschossfléchen zur BGF’

Eine Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) wurde seitens des Auftraggebers zum Wertermittlungsstichtag

nicht Gbergeben. Die bebaute Flache wird auf Basis der aufgehenden Gebaudeflache ohne Berticksichtigung von

* Quelle: Muster-Anwendungshinweise, Bundesministeriums flir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen, Stand 22.12.2021
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Unterbauungen dargestellt. Die BGF des Bewertungsobjektes wurde auf Grundlage der zur Verfiigung stehenden

Unterlagen ermittelt. Demnach ergibt sich eine BGF von ca. 571,00 m?,

Brutto-Grundflache (BGF)

Geschoss Lédnge Breite BGF
Kellergeschoss 14,29 m 13,49 m 192,63 m?
abzgl. 1,30 m 551Tm 7,16 m?
Erdgeschoss 14,29 m 13,49 m 192,63 m?
Dachgeschoss 14,29 m 13,49 m 192,63 m?
Summe Bruttogrundflache (gerundet) 571,00 m?

MaR der baulichen Nutzung
Die Grundflache gemaR § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung ist der Anteil des Baugrundstucks, der von baulichen

Anlagen Uberdeckt wird.

Grundflache ca. 193 m?
Grundflachenzahl (GRZ) ca. 0,19

Die Geschossflache gemaR § 20 Abs. 3 Baunutzungsverordnung ist die Summe aller Vollgeschosse gemaR ortli-
cher Landesbauordnung. In der Regel sind dies nur oberirdische Geschosse mit einer Mindest-Raumhdohe tber

einen Grofteil ihrer Grundflache.

Geschossflache ca. ca. 385 m?

Geschossflachenzahl (GFZ) ca. 0,38

GRZ und GFZ wurden unter bewertungsrelevanten Aspekten ermittelt und sind nicht in jedem Fall mit dem Nach-

weis nach der Baunutzungsverordnung identisch.

Herstellungskosten, Baunebenkosten (§ 22lmmoWertV)

Zur Ermittlung der Herstellungskosten von Gebauden sind Normalherstellungskosten (NHK) heranzuziehen. Nor-
malherstellungskosten sind die Kosten, die marktiblich fur die Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen
Anlage aufzuwenden waren. Sie basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit anndhernd
gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard und werden fir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-
Basisjahr (2010) zurlickgerechnet. Im vorliegenden Fall werden der Bewertung die in der Sachwertrichtlinie (SW-

RL) 2012 veroffentlichten NHK 2010 zugrunde gelegt.
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Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mog-
lich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezuglich gesi-

cherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamt-
grundsticksmarkt sammeln kann.

Das Objekt entspricht Gebdudetyp 1.01 geméaR ImmoWertV. Die NHK 2010 besitzen die Dimension "€/m? Brut-
togrundflache des Gebadudes" und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer. Fir den bestehenden Objekttyp gelten

zum Stichtag folgende Kostenkennwerte angepasst mit dem aktuellen Baupreisindex (177,8 — Il. Quartal 2023):

Normalherstellungskosten 2010 - 1.01

— b st e

1 655,00 €/m2 BGF 1.164,59 €/m2 BGF 1.222,82 €/m2 BGF
2 725,00 €/m2 BGF 1.289,05 €/m2 BGF 1.353,50 €/m2 BGF
3 835,00 €/m2 BGF 1.484,63 €/m2 BGF 1.558,86 €/m2 BGF
4 1.005,00 €/m2 BGF 1.786,89 €/m2 BGF 1.876,23 €/m? BGF
5 1.260,00 €/m2 BGF 2.240,28 €/m2 BGF 2.352,29 €/m2 BGF

Nach sachverstandiger Wurdigung werden den in der SW-RL angegebenen Standardmerkmalen die zutreffenden

Standardstufen zugeordnet.

Ermittlung der Herstellungskosten uber die Standardstufe

Kostengruppe Gewichtung Ausstattungsgrad

Bauteil Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
AuRenwéande 23% 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Dach 15% 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Fenster und AulRentlren 11% 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Innenwande und -tlren 11% 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Deckenkonstruktion und Treppen 11% 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
FuBboden 5% 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Sanitareinrichtungen 9% 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Heizung 9% 0,00 0,00 0,00 0,00 1,00
Technische Ausstattung 6% 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Standardstufe 2,58

Die Balkone als besondere Bauteile missen gesondert im Rahmen der Herstellungskosten bericksichtigt werden.
In Anlehnung an die AGVGA werden die Herstellungskosten ermittelt. Entsprechend werden die Balkone (insge-

samt rd. 58 m?) mit 80.000 € angesetzt.
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Regionalfaktor (§ 36 ImmoWertV)
Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpas-
sung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am ortlichen Grundsticksmarkt.

Der Regionalfaktor wurde vom oberen Gutachterausschuss Rheinland-Pfalz festgelegt mit:
Regionalfaktor 1,0

Gesamtnutzungsdauer GND (§ 23 ImmoWertV)/ Restnutzungsdauer (§ 6Abs. 6 ImmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgréfe und beschreibt den Zeitraum der wirtschaftlichen Nutzbarkeit
der baulichen Anlagen ab Herstellung bei ordnungsgemafRer Unterhaltung und Bewirtschaftung (nicht die der
technischen Standdauer, die wesentlich langer sein kann).

Die Gesamtnutzungsdauer steht als nicht widerlegbare Annahme fur die Anzahl der Jahre, in denen die baulichen
Anlagen ab Fertigstellung durchschnittlich wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Die Gesamtnutzungsdauer ist
damit eine Modellgréle, die der Ermittlung der Restnutzungsdauer dient.

Die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudetyps wird durch die ImmoWertV 2021 wie folgt festgelegt:

Gesamtnutzungsdauer Gebaude 80 Jahre

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Bewirt-
schaftung und Unterhaltung noch genutzt werden kénnen. Sie hangt von der Gebdudesubstanz, dem technischen
Zustand und der wirtschaftlichen Nutzbarkeit ab. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter
Berlcksichtigung von durchgefiuhrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnah-

men wird das Punktesystem gemaR Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 S.1 ImmoWertV) angewendet.

Alter des Gebaudes

Baujahr 1986

Jahr der Wertermittlung 2023

Alter des Gebdudes 37 Jahre
Gesamtnutzungsdauer (gem. SW-RL) 80 Jahre

RND 43 Jahre
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Angepasste wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes (RND)

Modernisierungsmafnahmen max. Punkte Punkte
Dacherneuerung / D&mmung 0

Modernisierung der Fenster 2 0

Modernisierung der Leitungssysteme 2 0

Modernisierung der Heizung 2 2

Warmedammung der AuBenwand 4 0

Modernisierung von Badern 2 0

Modernisierung des Innenausbaus 2 1

Wesentliche Verbesserung der Grundrisse 2 0

> 20 3

Fiktives Baujahr 1986

Fiktives Alter 43 Jahre

Die angepasste wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebdudes ist fiir weitere Berechnungen majf3geblich.
Die bei dem Verfahren angewandten Berechnungen sind der Sachwertrichtlinie (SW-RL) entnommen.
Angepasste RND 43 Jahre

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung beschreibt die Wertminderung der Herstellungskosten im Baujahr zum Stichtag der
Wertermittlung, die Ublicherweise mit den Normalherstellungskosten ermittelt wurden. Dabei ist in der Regel eine
gleichmaRige Wertminderung zugrunde zu legen. Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemafer Be-
wirtschaftung Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. Diese ist gemaf §38 linear nach der
Formel

[Alterswertminderung = (GND-RND) x 100 / GND]

Alterswertminderung Gebaude (gerundet) 46,00 %

Aufenanlagen

AuBenanlagen sind aulerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick festverbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen zwischen der Gebaudeauenwand und Grundsticksgrenze, Einfrie-
dungen, befestigte Wege und Platze) und nichtbauliche Anlagen (v. a. Gartenanlagen).

Der Wert der baulichen Aufenanlagen (wird auf Grundlage von Erfahrungswerten und in Anlehnung an die Fach-

literatur Uberschlagig geschatzt und mit einem pauschalen Prozentsatz des Gebadudewertes bertcksichtigt.

Wertansatz Auf3enanlagen (pauschal) 5,00 %
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Sachwertfaktor

Sachwertfaktoren sind Faktoren, mit denen der nach den Vorschriften der §§ 21 bis 23 ImmoWertV abgeleitete
vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt und somit an den Marktwert
angeglichen werden soll (Marktanpassung). Dies ist deshalb erforderlich, weil der auf der Grundlage marktibli-
cher Herstellungskosten ermittelte Sachwert nicht mit dem im gewdhnlichen Geschaftsverkehr erzielbaren Preis
gleichgesetzt werden kann. Der Sachwertfaktor ist das ausgewogene Mittel einer ausreichenden Anzahl von Quo-
tienten aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundstiicke und den dafir nach MaRgabe der ImmoWertV abge-
leiteten Sachwerten.

Im aktuellen Marktbericht Rheinland-Pfalz 2023 wird der Sachwertfaktor Uber eine Formel in Abh&ngigkeit vom
Bodenrichtwert, vom vorlaufigen Sachwert und vom Wertermittlungsstichtag ermittelt. Mit dem Bodenrichtwert
von 494 €/ m? und einem vorldufigen Sachwert von rd. 1 Mio. € lasst sich ein mittlerer Sachwertfaktor von 1,3 in
einer Spanne von 1,13 bis 1,47 bestimmen. Dieser muss auf die individuellen Umstande des Bewertungsfalls

angepasst werden:

»  Grundsticksgrolie - 0,20
» Gebaudestandard - 0,15
»  Aktuelle Marktlage - 0,25
Sachwertfaktor 0,71

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) sind vom Ublichen erheblich abweichende Merkmale
des einzelnen Wertermittlungsobjekts (z. B. wirtschaftliche Uberalterung, ein tberdurchschnittlicher Erhaltungs-
zustand, Baumangel oder Bauschaden sowie von den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende
Ertrage), soweit dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht und sie nicht bereits an anderer Stelle im
Wertermittlungsverfahren berticksichtigt wurden. Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sind
durch Zu- oder Abschlage nach der Marktanpassung gesondert und tber alle Verfahren hinweg zu bertcksich-

tigen.

Risikoabschlag

Da nur eine Teilbesichtigung des Hauses moglich war, wird ein Risikoabschlag fir die nichtbesichtige Wohneinheit
vorgenommen. Der Risikoabschlag wird mit 10 % der Herstellungskosten der betroffenen baulichen Anlagen be-

ricksichtigt.

Risikoabschlag 29.000 €
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8.3.2 Sachwertermittlung

Sachwertverfahren (Verkehrswert)

I. Herstellungskosten der baulichen Anlage

Gebdude Neuwert

Wohngebaude 859.942,00 € entspricht 1.506,03 €/m2 BGF
Balkone (Besonderes Bauteil) 80.000,00 € entspricht 1.454,55 €/m2 BGF
Y Herstellungskosten der baulichen Anlagen 939.942,00 €

Il. Anpassung mit Regionalfaktor

Vorgabe
Gesamtgebaude 1,0
Y Angepasste Herstellungskosten d. b. A. 939.942,00 €

l1l. Alterswertminderung der baulichen Anlage

Gebdude GND RND Alterswertminderung

Gesamtgebaude 80 Jahre 43 Jahre 46,00%

IV. Zeitwert der baulichen Anlage

Gebdude Zeitwert
Gesamtgebaude 507.568,68 €
Y Zeitwert der baulichen Anlagen 507.568,68 €

V. Herstellungskosten der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Gebdudeteil Ansatz Wert
AulBenanlage 5,00% 25.378,43 €
Y Zeitwert der baulichen Anlagen & AuBenanlagen 532.947,11 €

VI. Wert des Grund und Boden

Bodenwert 506.000,00 €

Y Vorlaufiger Sachwert 1.038.947,11 €
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VIl. Marktanpassung

Ansatz
Sachwertfaktor 0,71
Y Markangepasster vorlaufiger Sachwert 737.652,45 €

VIIl. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Merkmal Ansatz
Risikoabschlag -29.000,00 €
Y Sachwert 708.652,45 €

Rundung 347,55 €

Sachwert (unbelastet)

709.000,00 €
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8.3.3 Die wichtigsten Parameter des Ertragswertmodells

Das Ertragswertverfahren gemafd ImmoWertV basiert im Wesentlichen auf der Kapitalisierung der aus dem Be-
wertungsobjekt bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung generierbaren Ertrédge. Der Er-
tragswert setzt sich aus dem Ertragswert der baulichen Anlagen und dem Bodenwert zusammen. Der Ertragswert
der baulichen Anlagen ergibt sich aus dem marktiblich erzielbaren Rohertrag (in der Regel die Nettosollmiete),
der um die nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten reduziert wird. Der verbleibende Reinertrag wird um die
angemessene Verzinsung des Bodenwertes gemindert (um eine Doppelberucksichtigung des Bodenwertes wah-
rend der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu vermeiden) und zum Liegenschaftszinssatz Uber die Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen kapitalisiert. Im Folgenden werden die relevanten Parameter des Ertrags-

wertverfahrens, welche noch nicht im Sachwertverfahren beschriebenen wurden, erlautert.

Rohertrag (§ 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erzielba-
ren Ertrage aus dem Grundsttck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den marktiblich erzielbaren Einnah-
memoglichkeiten des Grundsticks (insbesondere der Gebadude) auszugehen. Diese entsprechen der jahrlichen
Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.
Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundsticksteilen von den tblichen, nachhaltig gesi-
cherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags die fur eine

dbliche Nutzung marktiblich erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Aktuelle Vermietungssituation

Da die Immobilie eigengenutzt wird, existieren keine Mietvertrdge und keine Mieteinnahmen.

Marktlblich erzielbare Ertrage

Im Hinblick auf die vorgefundenen Objekt- und Lagequalitaten in Verbindung mit dem Erscheinungsbild sowie
der beschriebenen Ausstattung liegt die zum Stichtag erzielbare Wohnungsmiete bei 7,50 €/m? im Erdgeschoss
und bei 7,00 €/m? im Dachgeschoss. Fur die Vermietung der Garage kénnen 40,00 €/Stk erzielt werden. Dies wird

nachfolgend der Wertermittlung zugrunde gelegt
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Die flachengewichteten Durchschnitts-Monats-Marktmieten (€/m?, €/STP, €/STK) je Nutzungsart sehen fur die

Verkehrswertermittlung somit wie folgt aus:

zum Stichtag 20.07.2023

Wohnen (EG) 7,50 €/m?

Wohnen (DG) 7,00 €/m?

Garage 40,00 €/m?

Marktiblicher Jahresrohertrag p.a. (Vollvermietung) 25.303 €

Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung marktib-
lich entstehenden jahrlichen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenibernahmen gedeckt
sind. Die bericksichtigungsfahigen Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhal-
tungskosten, das Mietausfallwagnis sowie die Betriebskosten.

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskostenanteile in Abzug ge-
bracht, die vom Eigentimer zu tragen, d. h. nicht zusatzlich zur vereinbarten Nettokaltmiete auf die Mieter um-

gelegt werden koénnen.

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind u.a. die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlicks erforderlichen Arbeitskréfte und
Einrichtungen, die Kosten fur Buchhaltung, Rechnungsprifung, Zahlungsverkehr und Jahresabschluss sowie die
Kosten fiir Abschluss und Anderung von Mietvertrégen und die Bearbeitung von Versicherungsféllen.

Im Hinblick auf die weitgehend nicht umlagefahigen Kosten der Wohnungsverwaltung werden nachfolgend in

Anlehnung an die Il. BV Verwaltungskosten wie folgt berucksichtigt:

Wohnen 344,00 €/WE
Garage 45,00 €/Stk.

Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind Kosten, die in Folge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung des bestim-
mungsgemalen Gebrauchs der baulichen Anlage wahrend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden mussen.
Sie umfassen die laufende Instandhaltung und regelméaRige Instandsetzung der baulichen Anlage, nicht jedoch

deren Modernisierung.
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Die Instandhaltungskosten werden unter Wirdigung des Gebadudealters, des baulichen Zustandes sowie der Nut-

zungsart wie folgt angesetzt:

Wohnen 13,00 €/m?
Garage 102,00 €/Stk.

Mietausfallwagnis

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Mietriickstande oder Leer-
stehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es dient auch zur Deckung von Kosten einer Rechts-

verfolgung auf Zahlung oder Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

Das Mietausfallwagnis wird unter Berlcksichtigung der Art des Wertermittlungsobjekts und der Mieterstruktur

mit Ublichen 2,00 % des Rohertrags angesetzt.

Daraus ergibt sich im Gesamten folgende Bewirtschaftungskosten fur das zu bewertende Objekt:

Bewirtschaftungskosten Gesamt 5.119€

Bewirtschaftungskostenanteil gemessen am Jahresrohertrag 20,23 %

Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von spezifischen Grundstiicken im Durch-
schnitt marktiblich verzinst wird (analog § 14 ImmoWertV). Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und
der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berlcksichtigung
der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert ab-
zuleiten. Letztendlich reflektiert der Liegenschaftszinssatz das spezifische, mit einer Investition dauerhaft verbun-
dene Objektrisiko. Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt

somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Marktwert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz wird unter Berticksichtigung der Miethohe, der besonderen baulichen und rechtlichen
Gegebenheiten des Bewertungsobjektes, der Marktlage sowie in Anlehnung an die Ausfihrungen des Gutachter-
ausschusses angesetzt. Der Obere Gutachterausschuss Rheinland-Pfalz gibt in seinem aktuellen Grundstiicks-
marktbericht 2023 fir Wohneigentum eine Formel in Abhangigkeit der Wohnflache, der relativen Restnutzungs-
dauer und des Wertermittlungsstichtages zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatz an. Fur Marksegment 5 wird

bei einer relativen Restnutzungsdauer von 54 % ein mittlerer Liegenschaftszinssatz in Hohe von 1,2 % ausgegeben.
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Dieser wird angepasst auf die spezielle Bewertungssituation. In Anbetracht der Lage, der Bau- und Ausstattungs-
qualitdten und der GroRe in Verbindung mit der aktuellen Marktlage und der zu Grunde gelegten Markmiete wird
der Wertermittlung in Anlehnung an die Veréffentlichungen des Gutachterausschusses finden folgende Punkte

hierbei Berlcksichtigung:

Grundsticksgrofe + 0,30
Gebéaudestandard + 0,20
Wohnflache + 0,30
Aktuelle Marktlage + 0,25
Liegenschaftszinssatz 2,25%

Vervielfaltiger, Rentenbarwertfaktor (§ 20 ImmoWertV)

Der Vervielfaltiger V ist der mathematische Ausdruck des Barwertfaktors,

V=(q"-1/(q"*(q-1)
mit: q = Zinsfaktor = (1+p)/100
p = Liegenschaftszinssatz
n = Restnutzungsdauer
mit dem die jahrlich anfallenden marktiblichen Reinertrage der baulichen Anlage unter Berlcksichtigung der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlage und des angemessenen Liegenschaftszinssatzes kapitalisiert werden. Es
ergibt sich der Rentenbarwert als der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene Betrag, der
der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren Reinertrage einschliefilich Zinsen
und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage - abge-
zinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem Ertragswert
des Objekts.
Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die wirtschaftliche Restnutzungsdauer anzuset-

zen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Barwertfaktor 27,37

Wohn-/Nutzflaichen

Seitens der Beteiligten wurde eine Wohn- und Nutzflachenberechnung vom 14.12.2021 ubergeben (siehe An-

hang). Die in der Wohn- und Nutzflachenberechnung gemachten Wohnfladchenangaben wurden auf Basis der

vorliegenden Grundrissplane auf Plausibilitat gepruft und konnten nachvollzogen werden.
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Dadurch ergeben sich folgende Flachen:

Wohnen

Wohnung EG ca. 146,47 m?

Wohnung DG ca. 132,87 m2

Summe Wohnen ca. 279,34 m2
Mietflache gesamt ca. 279 m2

Garagenstellplatze
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8.3.4 Ertragswertermittlung

Ertragswertverfahren (Verkehrswert)

I. Marktubliche Nettokaltmiete (Marktublicher Rohertrag)

. . Nettokalt-
Einheit Nutzung Flache / An- Nettokaltmiete Nettokaltmiete miete
zahl (Monat)
(Jahr)
EG Wohnen | 146,47 m2 | 7,50 €/m? 1.098,53€ |13.182,30€
DG Wohnen | 132,87 m? | 7,00 €/m? 930,09€ |11.161,08 €
Stellplatz Stellplatz 2 Stk. 40,00 €/Stk. 80,00 € 960,00 €
Y 279,34 m2 2.108,62 € |25.303,38 €
Y Jahrlicher Rohertrag p.a. 25.303,38 €
1. Bewirtschaftungskosten
. Kosten Kosten
Bewirtschaftungskosten Nutzung Bezug Ansatz (Monat) Jahr)
Verwaltung Wohnen 2 WE 344,00 €/WE 5733 € 688,00 €
Verwaltung Stellplatz 2 Stk. 45,00 €/Stk. 7,50 € 90,00 €
Instandhaltung Wohnen | 279,34 m2 | 13,00 €/m?2 302,62 € 3.631,42 €
Instandhaltung Stellplatz 2 Stk. 102,00 €/Stk. 17,00 € 204,00 €
Mietausfallwagnis Wohnen RoE 2,00% 40,57 € 486,87 €
Mietausfallwagnis Stellplatz RoE 2,00% 1,60 € 19,20 €
S 20,23% 426,62 € 5.119,49 €
Y Reinertrag p.a. 20.183,89 €
11l. Bodenwertverzinsung
Liegenschaftszinssatz 2,25%
Verzinsung des Bodenwertes p.a. 11.385,00 €
Y Reinertrag der baul. Anlagen p. a. 8.798,89 €
IV. Kapitalisierung
Ansatz
Liegenschaftszinssatz 2,25%
Barwertfaktor 27,37
Y Vorlaufiger Ertragswert der baul. Anlagen 240.843,57 €

Seite 49 von 69



Verkehrswertermittlung des Zweifamilienhauses
Trifelsstr. 2, 76870 Kandel
Aktenzeichen: 3 K 103/22

V. Wert des Grund und Boden

Bodenwert 506.000,00 €

Y Vorlaufiger Ertragswert 746.843,57 €

VI. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Merkmal Ansatz
Risikoabschlag -29.000,00 €
Y Ertragswert 717.843,57 €
Rundung 156,43 €
Ertragswert (unbelastet) 718.000,00 €
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8.3.5 Wertermittlung des belasteten Grundstiicks

Das Wohnungsrecht (§ 1093 BGB) als beschrankte personliche Dienstbarkeit und das NielRbrauchrecht (§§ 1030
ff. BGB) werden zugunsten einer bestimmten Person bestellt. Der Unterschied besteht vorwiegend darin, dass
das Wohnrecht nur das Recht beinhaltet, eine Immobilie persénlich zu bewohnen. Wéhrend das NieRbrauchrecht
daruber hinaus das Recht gewahrt, auch den Ertrag (,Frichte”) aus dem Objekt zu ziehen. Sie erléschen in der
Regel mit dem Tod des Berechtigten und damit zu einem unbestimmten Zeitpunkt oder aber mit dem Ablauf
einer vertraglichen Befristung. Das Wohnungsrecht und der NieBbrauch sind regelmalig an das Leben des oder
der Berechtigten gebunden und grundsatzlich nicht Gbertragbar. Fir natirliche Personen erfolgt deshalb die

Ermittlung des Werts des Rechts mit Hilfe von Leibrentenbarwertfaktoren.

Ermittlung Leibrentenbarwertfaktor

Wert
Geburtsdatum der berechtigten Person 17.08.1959
Wertermittlungsstichtag 20.07.2023
Alter der Person 63 Jahre
Restlebenserwartung 23 Jahre
Geschlecht der Person Frau
Zinssatz 2,25%
Leibrentenbarwertfaktor (monatlich vorschussig) 17,2768
Wertminderung durch das NieBbrauchrecht

Wert
Sachwert des unbelasteten Grundstiicks 709.000,00 €
Wirtschaftlicher Nachteil (jahrl.) 25.303,38 €
x Leibrentenbarwertfaktor 17,2768
Kapitalisierter wirtschaftlicher Nachteil 437.161,44 €
Ubernahme nicht umlegbarer Bewirtschaftungskosten 0,00 €
Wirtschaftlicher Vorteil 0,00 €
x Leibrentenbarwertfaktor 17,2768
Kapitalisierter wirtschaftlicher Vorteil 0,00 €
Wertminderung durch das NieBbrauchrecht 437.000,00 €
Sachwert des belasteten Grundstlicks 272.000,00 €
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8.3.6 Ergebnisbeurteilung

Das Ergebnis des vorrangig heranzuziehenden Sachwertverfahrens lasst sich anhand des Ertragswertverfahrens
plausibilisieren. Der ermittelte Verkehrswert im Sachwertverfahren unterscheidet sich zum Ertragswert wie um:

-11%

Die Werte liegen somit hinreichend genau beieinander. Damit unterstitzt die Ertragswertermittlung die Ergeb-
nisse des Sachwertverfahrens.

Der Verkehrswert anhand des ergibt weiterhin folgende Erkenntnisse:

Sachwert

- Vor boG: 2.640 €/m?
- Nach boG: 2.538 €/m?
- Belastet mit Niebrauch: 973 €/m?

Ertragswert

- Vor boG: 2.674 €/m?
- Nach boG: 2.570 €/m?
- Belastet mit NieRbrauch: 1.006 €/m?

Ertragsfaktor
- 20.07.2011: 28,38

Diese Ergebnisse liegen ebenfalls innerhalb der tblichen genannten Spannen und unterstreichen damit den er-

mittelten Verkehrswert.
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9. Verkehrswert (Marktwert)

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht (Wertermittlungsstichtag), im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder sonstigen Gegen-

stands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Nach § 8 ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter

Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden am Wertermittlungsstichtag Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, welche sich am Sachwert orientieren. Im vorliegenden Fall ist zur Bestimmung des Ver-

kehrswertes somit der Sachwert maflgebend.

Unter Berucksichtigung aller Wertkriterien schatze ich im vorliegenden Fall den Verkehrswert des Objektes Trifels-

str. 2, 76870 Kandel zum Wertermittlungsstichtag 20.07.2023 auf ca.:

709000,- € (unbelastet)

bzw

272000,- € (belastet durch NielRbrauch)

Der Ersteller versichert das vorstehende Gutachten aus rein objektiven Gesichtspunkten, parteilos und ohne per-
sonliches Interesse am Ergebnis verfasst zu haben. Darliber hinaus wurde Gutachten héchst persénlich besichtigt
und erstellt. Es handelt sich um eine Schatzung nach Erfahrung und bestem Wissen und Gewissen. Fur versteckte
Mangel und Altlasten, die bei der Begutachtung nicht erkennbar waren, kann keine Haftung tbernommen wer-

den.

Speyer, 05.09.2023

Ort, Datum Selina Baum, M.Sc.

Personenzertifizierte Sachverstandige fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstlcken

Personenzertifiziert und Uberwacht durch SVG Euro-Zert GmbH
Zertifizierungsnummer: ZN — 2022 - 28 - 03 — 1580

Gultig bis: Marz 2027

Certified Expert (DIN EN ISO/IEC 17024:2012)
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Aktenzeichen: 3 K 103/22

Anlagen

Fotodokumentation

AufBenansichten

Bild 1 — AuRenansicht Geb&aude Bild 2 — Sackgasse
Bild 3 — Garageneinfahrt Bild 4 — Gepflasterter Weg
Bild 5 — Nordliche Ansicht Bild 6 — Garten Nord
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Bild 7 — Garten West

Bild 9 — Solarthermie

Bild 11 — Ansicht aus dem Garten

Bild 8 — Terrasse

Bild 10 — Garten Std

Bild 12 — Eingangsbereich
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Bild 13 — Regenrickstande Bild 14 — Putzabplatzung Balkon

Wohneinheit Erdgeschoss

Bild 15 — Eingangsbereich EG Bild 16 — Diele

Bild 17 — Zugang Balkon Bild 18 - Balkon
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Bild 19 — Kamin (stillgelegt) Bild 20 — Kiiche
Bild 21 — Sicherungen Bild 22 — Zimmer
Bild 23 — Bad Bild 24 — Dusche und Wanne
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Bild 25 — Gaste-WC Bild 26 — Fenster

Wohneinheit Dachgeschoss

Bild 27 — Hauseingang DG Bild 28 — Wohnungseingang DG
Keller
Bild 29 — Kellerabgang Bild 30 — Treppe
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Bild 31 — Z&hlerschrank Bild 32 — Heizung
Bild 33 — Keller Bild 34 — Kellerraum
Bild 35 — WC Keller Bild 36 — Garage
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Liegenschaftskarte
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Lageplan
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Grundriss

Untergeschoss
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Erdgeschoss
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Dachgeschoss
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Ansichten
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Schnitt
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Wohnflachenberechnung
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