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Architektin (FH) Anette Biigler -
Turnerstrasse 4
67677 Enkenbach
Tel. : 06303 — 925962
Fax.: 06303 — 925990

anette.buegler@t-online.de

Amtsgericht Kaiserslautern
BahnhofstraBBe 24
67655 Kaiserslautern

Datum: 28.09.2024
Az.: 241415

STICHTAGSBEZOGENE AKTUALISIERUNG DES Az: 5K 7/24
GUTACHTENS vom 10.02.2022, Az.: 1K 52/21

fir das mit einem eingeschossigen Ladenlokal mit Lagerraum

bebautem Grundstiick, in 67657 Kaiserslautern, Sonnenberg 2a

zum Wertermittlungsstichtag 05.06.2024

fir das mit einem eingeschossigen Ladenlokal mit Lagerraum
bebautem Grundstiick, in 67657 Kaiserslautern, Sonnenberg 2a

Grundbuch / Gemarkung Blatt Lfd. Nr. Flurstlick Flache
Kaiserslautern / Kaiserslautern 31066 1 3610/77 651 m2

Zusatz 2/zui: Herrschvermerk: Grunddienstbarkeit (Nutzungsrecht an Kellerrdumen).an dem Grundstick
Blatt 6516, BV Nr. 2, dort eingetragen-in-Abt. Il Nr. 2

Verkehrswert unbelastet: 143.000,- EURO
nach nur méglicher AuBenschétzung in Worten: einhundertdreiundvierzigtausend Euro
Aufteilung des Verkehrswert unbelastet: | fd. Nr.1: 137.000,- EURO
in Worten: einhundertsiebenunddreiBigtausend Euro
Lfd. Nr.2 zu 1: 6.000,- EURO
in Worten: sechstausend Euro
Wert der Eintragungen in Abt. Il
Ifd. Nr. 1: Grunddienstbarkeit (Abwasserleitungsbenutzungsrecht) 230,- € (Anlage 6)
Ifd. Nr. 2: Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) 285,- € (Anlage 7)
Ifd. Nr. 3. Grunddienstbarkeit (Balkonrecht) ohne Werteinfluss (Anlage 8)
Ifd. Nr. 4: Grunddienstbarkeit (Warmeddmmungsrecht) ohne Werteinfluss (Anlage 9)
Ifd. Nr. 5: Rickauflassungsvormerkung- aufschiebend bedingt ohne Werteinfluss (Anlage 10)

Architektin (FH) Anette Blgler
Sachverstéandige (TAS) fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Enkenbach, den 28.09.2024
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Auftraggeber, Anlass

Auftraggeber Amtsgericht Kaiserslautern - Aktenzeichen: 5K 7/24

Grund der Gutachtenerstellung Zwangsversteigerung:
STICHTAGSBEZOGENE AKTUALISIERUNG des GUTACHTENS
vom 10.02.2022, Az.: 1K 52/21
zum 05.06.2024, Az.: 5K 7 /24

Dieses Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Verwendung durch Dritte ist nur mit meiner Einwilligung gestattet.

1.2 Ubersicht der objektbezogenen Daten

Objekt bebautes Grundstiick 67657 Kaiserslautern, Sonnenberg 2a
Grundbuch /Gemarkung Kaiserslautern
Blatt 31066
Ifd. Nr. 1: Flurstiick / GroBe 3610/77 / .651m2

Zusatz 2/zul: Herrschvermerk: Grunddienstbarkeit: (Nutzungsrecht an Kellerrdumen)
An dem Grundstiick Blatt 6516, BV Nr. 2, dort eingetragen in Abt. Il Nr. 2

Rechtliche Gegebenheiten - Grundbucheintragungen Abt. 1i (Pkt. 2.4)
Lfd. Nr. Ifd. Nr. 1: Grunddienstbarkeit (Abwasserleitungsbenutzungsrecht)
Lfd. Nr. Ifd. Nr. 2: Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht)
Lfd. Nr. Ifd. Nr. 3. Grunddienstbarkeit.(Balkonrecht)
Lfd. Nr. Ifd. Nr. 4; Grunddienstbarkeit (Warmedammungsrecht)
Lfd. Nr Ifd. Nr..5: Rickauflassungsvormerkung- aufschiebend bedingt
T - Baulasteneintragungen keine Eintragung (Pkt. 2.4)

aALhwWN =

Zubehor -im Sinne des §§-97 u. 98 BGB-vorhanden (Pkt. 3.6)
bei der Wertermittlung nicht beriicksichtigt

Weitere Besonderheiten - Alltastenverzeichnis keine Eintragung (Pkt. 2.4)
- kein augenscheinlicher Verdacht auf Hausschwamm
Zwangsverwaltung - keine angeordnet

Gebéaudeart Ladenlokal mit-Lagerraum, tlw. einseitig angebaut als
eingeschossiger Flachdachanbau als Kopf Bau einer 4-geschossigen
Wohnblockbebauung (Sonnenberg 2)
- eingeschossig, nicht unterkellert, Flachdach
EG: Lagerraum, Biiro, WC-Anlagen (Damen und Herren) Abstellraum),
Hausanschlussraum, Kiiche, Ladenlokal
KG: 2 Kellerrdume

Baujahr ca. 1962 als Ladenlokal im Zusammenhang der Wohnblockbebauung
ca. 2001 Umnutzung als Vereinsheim

Nutzflache EG ca. 204 m2
KG ca. 39 m?

Anmerkung (Flachenberechnung nach vorliegenden Planunterlagen)

Tatsachliche Miete / Pacht eigen genutzt; es werden keine Mieten erzielt.
Leerstand seit 10.02.2022 It. Aussage des Schuldners

Energieausweis Ein Energieausweis liegt nicht vor. Das Fehlen eines Ausweises bleibt
unberucksichtigt bei der Wertermittlung.
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1.3 Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung / 05.06.204
Teilnehmer am Ortstermin - der Vorstand des Vereins trotz schriftlicher Benachrichtigung nicht
anwesend

- die Sachverstandige

Anmerkung:

Das Bewertungsobjekt konnte zum 05.06.2024 nur von auBBen besichtigt werden. Ein Zugang-zum Objekt war

nicht méglich.

Weitere Termine flr eine mdgliche Innenbesichtigung konnten seitens des Schuldners nicht wahrgenommen

werden.

Seitens des Schuldners liegt folgende mindliche Aussage Uber den Zustand des Bewertungsobjektes vor:

- Seit der Innenbesichtigung zum 10.02.2022 steht das Objekt leer. Der Zustand-ist unverandert und der
Frostschutz wurde eingehalten.

Anmerkung: Bezug nehmend auf die Erstbewertung wird die Ausfiihrung und Ausstattung des Gebdudes der
Aktualisierung zum 05.06.2024 unterstellt.

Unterlagen Unterlagen fir die Erstellung des Gutachtens'zum Stichtag 10.02.2022:
- amtl. Lageplan vom Januar 2022
- Baugenehmigungsunterlagen, Plankopien seitens. Stadtverwaltung
- Bodenrichtwerte vom 01.01.2020
- Grundbuchauszug seitens des Gerichts
- schriftliche Auskunft.-aus dem Baulastenverzeichnis
- schriftliche Auskunft'aus dem-Altlastenverzeichnis
- schriftliche Auskunft Uber ErschlieBungs- und Ausbaubeitrage
- schriftliche Auskunft Uber planungsrechtlichen Zustand
- Vertrage Uber Eintragungen in Abt. [l (Kaufvertrag)

Unterlagen flir die-Aktualisierung-des Gutachtens zum Stichtag 11.09.2024:
- Grundbuchauszug seitens des.Gerichts vom 12.02.2024
--Bodenrichtwerte vom 01.01.2024

Wertermittlungsgrundlagen Wertermittlungsverordnung - ImmoWertV
Wertermittlungsrichtlinien - WertR
Baugesetzbuch — BauGB

Definition des.Verkehrswert

(Marktwert) in Anlehnung an

§194 BauGB und ImmoWertV Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tats&chlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiickes oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder
persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.
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2. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

Anmerkung: Bezug nehmend auf die Erstbewertung wird die Grundstiicksbeschreibung von Pkt. 2.1-2.4
zum Stichtag 10.02.2022 der Aktualisierung zum 05.06.2024 unterstellt und hier aufgefiihrt.

2.1 Lage

Ort und Einwohnerzahl

Verkehrslage, Entfernungen

Uberértliche Anbindung

N&chstgelegene gréBere Orte:

Stadt Kaiserslautern, ca. 99.300 Einwohner

Im nérdlichen Randbereich der Stadt gelegen

Zum Bus direkt Vorort
zum Bahnhof ca. 4 Km entfernt
Stadtmitte ca. 2,5 Km entfernt

Geschafte des taglichen Bedarfs befinden sichca. 2,5 m entfernt

zur A6 ca. 5 Km bis (Anschlussstelle Kaiserslautern West)
zur A 63 ca. 6 Km bis (Anschlussstelle:Dreieck Kaiserslautern)
zur L389 ca. 500 m (Otterbach)

zur B270 ca. 6 Km (Lauterecken)

Né&chstgelegene gréBere Orte

Wohnlage
Geschaftslage

Art u. Mai3 der Bebauung u.
Nutzung in der Umgebung

Immissionen

Weitere Belastungen

Topographische Lage

2.2 Gestalt und Form

ca. 5 Km nach Otterbach

ca. 14 Km nach Weilerbach

ca. 16 Km nach Landstuhl

ca. 80 Km nach Mainz Landeshauptstadt

mittlere Wohnlage
als Geschaftslage bedingt geeignet

Uberwiegend viergeschossige Wohnhaus- Block- Riegelbebauung in
offener Bauweise, stidlich zweigeschossige Wohnhausbebauung
gegeniberliegend-Kindergarten und Bushaltestelle

gering durch nahe gelegene-Autobahn, sonst keine wesentlich
erkennbar

Bei dieser Wertermittlung werden kontaminierungsfreie
Bodenverhaltnisse. ohne Grundwassereinflisse und unbelastete
Bauteile unterstellt. Grundsétzlich sind Bodenuntersuchungen bzgl.
moglicher"  Bodenverunreinigungen (z. B. Altlasten) bzw.
Bauteiluntersuchungen nicht Bestandteil meines Auftrages.

Leicht ansteigend von der Stral3e her; bebauter Teil auf hdherem
Niveau als die Stral3e gelegen

StraBenfront / mittlere Tiefe
GrundstiicksgroBe gesamt
Ausrichtung (Himmelsrichtung)

2.3 ErschlieBungszustand

ca.55m/ca. 15 m
651 m2/ fast rechteckige Form, Eckgrundstiick
StraBenseite ca. Stdost, hintere Grundstlicksgrenze ca. Nord

StraBenausbau

WohnsammelstraBe voll ausgebaut, Wendehammer vorhanden,
Fahrbahn aus Bitumen Belag, Gehwege vorhanden; befestigt mit
Betonplatten
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Anschlusse an
Versorgungsleitungen /
Abwasserbeseitigung

Grenzverhaltnisse, nachbarl.

Gemeinsamkeiten

Baugrund / Grundwasser

AnschlUsse an elektrischen Strom u. Wasser und Gas aus 6ffentlicher
Versorgung; Kanal liegt in der StraBBe; Telefonanschluss vorhanden

Tlw. einseitige Grenzbebauung; Einfriedung siehe AuBenanlagen

In dieser Wertermittlung ist eine lageUbliche Baugrundsituation insoweit
berlcksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Dartber hinausgehende vertiefende-Untersuchungen
und Nachforschungen wurden auftragsgeman nicht angestellt.

2.4 Rechtliche Gegebenheiten: (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Anmerkung: Bezug nehmend auf die Erstbewertung werden die rechtlichen Gegebenheiten zum Stichtag
10.02.2022 der Aktualisierung zum 05.06.2024 unterstellt und hieratifgefthrt.

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen

Ifd. Nr.2 zu 1

Lfd. Nr.1

Lfd. Nr.2

Lfd. Nr.3

Ein Grundbuchauszug seitens des Gerichts vom 12.02.2024 liegt vor.
Hiernach bestehen im Grundbuch von.Kaiserslautern; Blatt 31066,
folgende Eintragungen ':

Im Bestandsverzeichnis Herrschvermerk:

Grunddienstbarkeit (Nutzungsrecht an Kellerraumen) an dem Grundstick
Blatt 6516, BVNr. 2, dort eingetragen in Abt:ll Nr. 2

Inhalt It. Vertrag:

Der jeweilige Eigentimer des Grundstlcks FI.Nr. 3610/77 hat das dauernde,
der ~Austibung nach  unentgeltliche Recht, die beiden Kellerrdume im
Grundstick FI.Nr.3610/83 _unter-Ausschluss des Eigentimers zu nutzen, mit
der Einschrédnkung, dassder Grundstlickseigentimer diese R&ume zum
Ablesen seiner in«diesen Raumen befindlichen Z&hlwerken und zu
MaBnahmen an den darin befindlichen Leitungen jederzeit zu betreten darf
oder durch Dritte betreten lassen darf.

in Abt. Il folgende Grunddienstbarkeiten:

Grunddienstbarkeit (Abwasserleitungsbenutzungsrecht) an Fl. St. 3610/77
fir denjeweiligen Eigentimer von Grundstick Fl. St. 3610/83

Rang vor Abt. lll Nr. 1. Gleichrang mit Abt. Il Nr. 2,3,4.

GemaBi Bewilligung vom 11.12.2001 (Ur-Nr. 2051/2001), Notar xxx in
Kaiserslautern), eingetragen und nach § 9 GBO vermerkt am 19.02.2002
Ein dieser Urkunde beigefiigter Lageplan liegt vor (s. Anlage 6)

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) an Fl. St. 3610/77 fir die
jeweiligen Eigentimer von Grundstiickes FI. St. 3610/83

Rang vor Abt. Il Nr. 1.Gleichrang mit Abt. Il Nr. 1,3,4.

GemaBi Bewilligung vom 11.12.2001 (Ur-Nr. 2051/2001), Notar xxx in
Kaiserslautern), eingetragen und nach § 9 GBO vermerkt am 19.02.2002

. (s. Anlage 7)
Ein dieser Urkunde beigefligter Lageplan liegt vor (s. Anlage 6)

Grunddienstbarkeit (Balkonrecht) an Fl. St. 3610/77 fiir den jeweiligen
Eigentimer von Grundstick FI. St. 3610/83

Rang vor Abt. lll Nr. 1. Gleichrang mit Abt. Il Nr. 1, 2,4.

GemaB Bewilligung vom 11.12.2001 (Ur-Nr. 2051/2001), Notar xxx in
Kaiserslautern), eingetragen und nach § 9 GBO vermerkt am 19.02.2002

. (s. Anlage 8)

" Nach Uberpriifung liegt keine Veranderung gegeniiber zum Stichtag der Erstoewertung vor.
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Lfd. Nr.4 Grunddienstbarkeit (Warmedammungsrecht) an Fl. St. 3610/77 fir den
jeweiligen Eigentiimer von Grundstlick FI. St. 3610/83
Rang vor Abt. lll Nr. 1. Gleichrang mit Abt. Il Nr. 1, 2,3.
GemaBi Bewilligung vom 11.12.2001 (Ur-Nr. 2051/2001), Notar xxx in
Kaiserslautern), eingetragen und nach § 9 GBO vermerkt am 19:02.2002
. (s. Anlage 9)

Lfd. Nr.5 Riickauflassungsvormerkung- aufschiebend bedingt- flir gemeinnitzige
Baugesellschaft Kaiserslautern Aktiengesellschaft, Sitz in Kaiserslautern
GemaB Bewilligung vom 11.12.2001 (Ur-Nr. 2051/2001), Notarxxx in
Kaiserslautern), eingetragen am 03.04.2002 (s: Anlage 10)

Nicht eingetragene Rechte

/Belastungen It. Kaufvertrag (Inhalt gekiirzt) weitere Vereinbarungen:
In dem auf dem Grundstiick Fl.-Nr.-3610/83,~-Sonnenberg 2, aufstehenden
Gebdude befinden sich zwei Kellerrdume, die nur (ber das Grundsttick Fl. Nr.
3610/77 zu erreichen sind-und, kinftig-nur vom Eigentimer FI. Nr. 3610/77
genutzt werden, wobei in den Rdumen Leitungen-und Zdhlerwerke der
Wasser- und Abwasserversorgung.-der H&user--Sonnenberg 2 und
Sonnenberg 2a befinden.

Anbindung der Hauptleitung.der Abwasserversorgung an dffentliche System
verlduft durch Fl.,"Nr. 3610/77 in Fl. Nr. :3610/83.Hier verlaufen sodann
Nebenleitungen-in die. Hauser Sonnenberg 2,4,6 und 8. Die Nebenleitung
Sonnenberg-2 befinden-sich u.a.in den-beiden erwidhnten Kellerrdumen.

Fl. Nr.--3610/77 wurde mit einem-Balkon des Haus Sonnenberg 2, welches
sich-auf Fl. Nr..3610/83 befindet, iiberbaut.

Desweitern -beabsichtigt: die Verkduferinan Haus Sonnenberg 2 eine
Wérmeddmmung nebst AuBenputz anzubringen.

Baulastenverzeichnis:! Es liegt keine Eintragung vor.

Bebauungsplan ' Fir den. Bereich des Bewertungsobjektes liegt kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vor. Die bauliche Nutzung und Ausnutzung ist nach § 34
BauGB zu beurteilen

Flachennutzungsplan ! W (Wohnbauflache)

Das Objekt liegt innerhalb einer gekennzeichneten Flache, welche als
Zentraler Versorgungsbereich (aus: Einzelhandelskonzeption 2009)
ausgewiesen ist.

Anmerkung ein zentraler Versorgungsbereich ist ein "rdumlich abgrenzbarer Bereich einer
Gemeinde /Quartiers, dem auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen,
héufig ergdnzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote,
eine bestimmte Versorgungsfunktion flir das Quartier zukommt"

Altlasten 2 es befinden sich keine Aufflihrungen im Altlastenkataster*

1 Lt. schriftlicher Aussage der Stadtverwaltung Kaiserslautern

2 Lt. schriftlicher Auskunft der Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid

* Es wird darauf hingewiesen, dass sich im betreffenden Bereich Altstandorte befinden kdnnen. Auch Altstandorte
unterliegen der bodenschutz- / altlastenrechtlichen Uberwachung
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Beitrags- und
Abgabesituation '

Entwicklungsstufe
(Grundstiicksqualitat)

Baurecht

ErschlieBungsbeitrage gem. §§ 127 ff BauGB einschlieBlich Abgaben nach §
134 a - ¢ BauBG fallen keine mehr an.

Entwéasserungsbeitrdge (Kanalisation) gem. KAG Rheinland- Pfalz fallen
keine mehr an.

Einmalige Ausbaubeitrdge gem. KAG Rheinland-Pfalz fallen in absehbarer
Zeit nicht an.

erschlieBungsbeitragsfreies baureifes Land

Seitens der Stadtverwaltung liegen Planunterlagen vor. Hierauf befinden sich
Genehmigungsstempel. Ggf. die ‘Ubereinstimmung":des ausgefihrten
Vorhabens mit der Baugenehmigung konnte nicht gepriift werden und ist auch
nicht Bestandteil des Auftrages.

Bei dieser Wertermittlung wird die. formelle-und materielle Legalitdt der
baulichen Anlagen vorausgesetzt.
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3. BESCHREIBUNG DES GEBAUDE UND AUSSENANLAGEN

Vorbemerkung zu der Gebaudebeschreibung:

Anmerkung: Bezug nehmend auf die Erstbewertung wird die Ausfiihrung und Ausstattung des Gebdudes
und der AuBBenanlagen unterstellt und hier aufgefiihrt. Abweichungen sind unter 3.4 Zusammenfassende

Beurteilungen gegeben.

Art des Gebaudes

Baujahr

Modernisierung
(keine Gewahr auf Vollstandigkeit)

Ladenlokal mit Lagerraum
- eingeschossig, nicht unterkellert, Flachdach

ca. 1962 als Ladenlokal im Zusammenhang der Wohnblockbebauung
ca. 2001 Umnutzung als Vereinsheim

ca. 2019: Flachdachsanierung einschlieBlich.Dachentwésserung
ca. 2012: Eingangsturanlage, Deckenverkleidung Ladenlokal

ca. 2010: Gastherme

ca. 2000: Innentlren,(auBer WC und Abstellr.).Fenster straBenseitig
einschlieBlich Rollladen

3.1 Ausfilhrung und Ausstattung

Konstruktionsart

Umfassungs-/ Innenwénde
Geschossdecke

Dachform /Dacheindeckung
Dachentwéasserung
AuBenansicht
Ladeneingangstir straBenseitig
Nebeneingang straBenseitig

Nebeneingang seitlich
Nebeneingang rickwartig

Fenster straBenseitig
Seitlich /-riickwartig
Kellerzugang
Fensterbanke innen
auBBen
Innentiiren

Kellertreppe

Heizung / Warmwasser

Elektroinstallation

Massivbauweise / Schottenbauweise im Bereich-Ladenraum,
freitragende Decke mit 3 Stiitzen

massiv / Uberwiegend massiv

Massiv- Kaiserdecke

Flachdach-/ neuere Bitumeneindeckung mit DAmmung (2019)
Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech (2019)
Alterer.Rauputz, straBenseitig-Sockelklinker

Leichtmetalltiranlage zweiflliglig mit Lichtausschnitt, feststehende
Seitenteile mit-Lichtausschnitt (2012)

Kunststofftir, Isolierverglasung, Oberlicht, Baujahr 2000, vorgesetzter
Rollladenkasten, Kunststoffrollladen, elektrisch bedienbar

Uberalterte Stahltiir, Oberlicht liberaltert, Einfachverglasung
altere Stahltur:(Bereich Kiiche)

Kunststofffenster, Isolierverglasung, Baujahr 2000, vorgesetzte
Rollladenkasten, Kunststoffrollladen

Uberalterte Holzfenster, Einfachverglasung, soweit ersichtlich noch
urspriinglich aus der Bauzeit, Gberalterte Holzrollladen, berwiegend
vorgesetzte Metallgitter

Glasbausteine

Marmor

Terrazzo

Neuere Holz Furniertiren einfache Beschlage (auBer WC und Abstellr.)
Altere Stahlttr zum Abstellraum
Altere einfache Holztlr lackiert zu den Kellerraumen

Halbgeschossmassivireppe ohne Belag

Zentral Uber Gastherme, Baujahr ca. 2012, Kompaktheizk&rper/
dezentral Uber Boiler

Baujahrs typische Installation, soweit ersichtlich, tlw. aufgeristet,
Verteilerkasten nicht einsehbar
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Dachraum

Besondere Bauteile

Besondere Einrichtungen

Flachdach gedammt It. Aussage Eigentiimer

- Eingangsiberdachung: im Zusammenhang mit Eingangstiranlage
unterseitig mit Leichtmetallplatten verkleidet

- Eingangspodest massiv (Terrazzo)

- Rampe, massiv, seitlich gelegen

- KellerauBentreppe mit Stiitzmauer, massiv mit Podest

- Scherengittertor im Eingangsbereich

Kicheneinrichtung nicht in der Wertermittlung enthalten

3.1.1 Beschreibungseinheit: Raume Erdgeschoss

Sitzungsraum, Baro
Bodenbelag:
Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:

Fliesenbelag
Raufaser mit Anstrich, abgenutzt
Verputz mit Anstrich

Hausanschluss- Heizungsraum

Bodenbelag:
Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:

Flur

Bodenbelag:
Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:

Damen- WC
Bodenbelag:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Sanitare Installationen

Abstellraum
Bodenbelag:
Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:

Herren-WC
Bodenbelag:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Sanitare Installationen

Ladenlokal
Bodenbelag:
Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:

Kiche
Bodenbelag:
Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:

Fliesenbelag
Verputz mit Anstrich
Verputz mit Anstrich

Fliesenbelag
Rauputz mit Anstrich
Verputz mit-Anstrich

Fliesenbelag

ca. 2m hoch gefliest, dartiber Verputz

Verputz mit Anstrich

Vorraum: 1'Hand Waschbecken, 2 Stand WC mit wandhdngendem Splilkasten,
WC Trennwand massiv; dltere Sanitarobjekte, Liftung Gber Fenster

Fliesenbelag
Verputz mit Anstrich
Verputz mit Anstrich

Fliesenbelag

ca. 2m hoch gefliest, dariiber Rauputz

Verputz mit Anstrich

Vorraum: 1 Hand Waschbecken, 2 Urinal,

WC: 1Stand WC mit wandhangendem Spiilkasten, WC Trennwand massiv
altere Sanitérobjekte, Liftung Uber Fenster

Fliesenbelag
Rauputz mit Anstrich
Holzpaneel Verkleidung mit Einbauleuchten

Fliesenbelag
raumhoch gefliest
Verputz mit Anstrich
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3.2 Nebengebaude

Hierbei handelt es sich um 2 Kellerrdume, die sich im angrenzenden Wohnblockgeb&ude befinden und nur
lber das Bewertungsobjekt erschlossen sind und zwar Uber eine innen liegende Kellertreppe lber das EG
und zusatzlich tber eine KellerauBentreppe hofseitig.

Die Nutzung ist dinglich durch Eintragung eines Herrschvermerk im Bestandsverzeichnis gesichert.

Lt. Vertrag: (s Pkt. 2.4)
In dem auf dem Grundstiick FI. Nr. 3610/83, Sonnenberg 2, aufstehenden Gebdude befinden sich zwei
Kellerrdume, die nur lber das Grundstlick Fl. Nr. 3610/77 zu erreichen sind und kiinftig nur-vom Eigentimer
Fl. Nr. 3610/77 genutzt werden, wobei in den Rdumen Leitungen und Zéhlerwerke.der Wasser- und
Abwasserversorgung der Hauser Sonnenberg 2 und Sonnenberg 2a befinden.

3.2.1 Beschreibungseinheit: Rdume im Kellergeschoss

Kellerzugang

Bodenbelag: Betonboden

Wandbekleidung: Verputz mit Anstrich

Deckenbekleidung: Verputz mit Anstrich

Kellerraum

Bodenbelag: Betonboden

Wandbekleidung: Verputz mit Anstrich

Deckenbekleidung: einfache Styroporplatten

Fenster Metallkellerfenster, soweit ersichtlich-urspriinglich.-aus der Bauzeit
Innentlr einfache alte Holztlr'mit Lichtausschnitt, KopfstoBhéhe < 2 m
Kellerraum 2 mit Zugang zum Hof

Bodenbelag: Betonboden

Wandbekleidung: Verputz mit Anstrich

Deckenbekleidung: einfache; Styroporplatten

Fenster keine vorhanden

KellerauBentdir alte Stahltir

3.3 AuBenanlagen

Entwésserungs- u. Versorgungsanlagen

Hofbefestigung rickwartig Einfahrt straBenseitig: Altere Betonplatten
Wege- und Platzbefestigung — StraBenseitig: Neues Betonpflaster

Einfriedung rickwdrtig Hofseitig und seitlich der Einfahrt: Stitzmauer massiv mit Metallzaun
Platz: Stitzmauer massiv mit Metallstabgitterzaun
straBenseitig  Stlitzmauer massiv mit Metallzaun auBer im Bereich Einfahrt keine
vorhanden

sonstige Anlagen straBenseitig Stitzmauer massiv mit Metallzaun, integriertes alteres
zweifligliges Metalltor im Bereich Einfahrt
rickwartig KellerauBentreppe massiv, ca. 4 Stufen und Podest, mit Stiitzmauer
Hoflberdachung einfache Holzkonstruktion mit Stegfalzblecheindeckung,
Zugang Uber Metallstabgitter raumhoch mit integrierter Tar

seitich  Rampe massiv ohne Belag mit provisorischer Stufe

straBenseitig AuBentreppe zur hbéher gelegenen Freiflache straBenseitig: Uberalterte
Massivstufen (ca. 5 Stufen) ohne Belag, einfacher Metallhandlauf
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AuBentreppe: Uberbreite (ca. 6m breite) Massivireppe (ca. 5 Stufen) mit
neuem Doppel T-Verbundpflaster Belag
Vorplatz mit neuerem Pflaster gestaltet im Randbereich Rasenflache

Einfache Pergola, Holzkonstruktion, Zeltdach mit Bitumenschindeleindeckung

3.4 Zusammenfassende Beurteilungen

Das Bewertungsobjekt konnte nur von auBen besichtigt werden. Seitens des Schuldners liegt folgende
mindliche Aussage Uber den Zustand des Bewertungsobjektes vor:
- Seit der Innenbesichtigung zum 10.02.2022 steht das Objekt leer. Der Zustand ist unverandert und der

Frostschutz wurde eingehalten.

Anmerkung: Bezug nehmend auf die Erstbewertung wird der Zustand-der Innenrdume des Gebdudes der
Aktualisierung zum 05.06.2024 unterstellt.

AuBer im Bereich der Gebdudehdille und AuBBenanlagen: Hierbei-besteht insgesamt:in Teilbereichen'
(Rampe, AuBentreppen, Seiteneingang und Hofflache) Gberdurchschnittlicher Instandhaltungsstau und
Renovierungsbedarf mit insgesamt im AuBBenbereich relativ-ungepflegter.Zustand mit wildwuchernder

Grasnarbe
Ausstattungsstandard

Grundrissgestaltung
Besonnung / Belichtung

wirtschaftli. Wertminderung
(keine Gewahr auf Vollstandigkeit)

Baumangel / Bauschaden:
(keine Gewahr auf Vollstandigkeit)

Unterhaltungsstau
(keine Gewahr auf Vollstandigkeit)

Uberwiegend mittlerer-Ausstattungsstandard (Standardstufe ca. 3,3 von 5)

Relativ zweckmaBig
Uberwiegend normal

Uberalterung im Bereich:
Elektroinstallation soweit ersichtlich;. Fenster riickwartig einschl. Rollladen,
AuBentirLagerraum und Kiiche,-Damen-WC

z.T. Anmerkung.im Text

- Treppe seitlich und Rampe partiell schadhaft, tlw. erheblich

- Dachiberstand partiell'unterseitig mit Abplatzungen

-Fassade partiell.in kleinem Teilbereich Rissbildung, tlw. ausgebessert
-—Eingangspodest-Haupteingang Teilbereich schadhaft

alters--witterungs- und nutzungsbedingte Abnutzungserscheinungen in den

Bereichen:

Einfriedung Metallzaun und Tor mit erheblicher Korrosion
Lagerung von Geriimpel im Hofraum

1 keine Gewahr auf Vollstandigkeit




Dipl.- Ing. (FH) Anette Bligler Gutachten Nr. 241415, Az.: 5K 7/24 Seite 13/ 44

3.5 Flachenangaben

Die nachfolgende Nutzflachenermittlung erfolgt auf Basis von Angaben in den Planunterlagen.
Eine Uberprifung war seitens des Eigentiimers nicht erwiinscht.

NUTZFLACHE
| ERDGESCHOSS ca. 204 m?
Hauptnutzflache
Ladenlokal 140.44 m2
Herren-WC (Kihlraum) 7,20 mz
Klche 9,60 m2
157,24 m?
Nebennutzflache
Sitzungsraum (Lagerraum) 25,89 m?
Blro 7,11 m2
Abstellraum 2,88 m?
35,88 m2
Hausanschlussraum 1,44 m2
Flur 4,60 m2
Damen-WC Vorraum 2,61 m2
2WC 2,04 m?
10,69 m?
203,81 m2
KELLERGESCHOSS ca. 39m?
Kellerraum 1 22,48 m?
Kellerraum 2 16,05 m?
38,53 m?
3.6 Zubehor

Auflistung des. Zubehors im Sinne der §§ 97 und 98 BGB
Anmerkung: Bezug nehmend auf die Erstbewertung wird die Auflistung des Zubehdrs der Aktualisierung zum

05.06.2024 unterstellt.

Das Bewertungsobjekt kannte nur von auBBen besichtigt werden. Seitens des Schuldners liegt folgende miindliche Aussage Uber den
Zustand des Bewertungsobjektes vor:

- Seit der Innenbesichtigung zum 10.02.2022 steht das Objekt leer. Der Zustand ist unverandert und der Frostschutz wurde eingehalten.

Ladenlokal

- Thekeneinrichtung

- Bestuhlung: 14 Holztische und 54 Stiihle
insgesamt gebrauchter Zustand

Lagerraum
- Bestuhlung: 4 Holztische und 14 Stiihle und 1 Eckbank; 1 Stehtisch und 1 Barhocker
insgesamt gebrauchter Zustand

Aufgrund § 65 ZVG wird o. a. Zubehor bei der Wertermittlung nicht beriicksichtigt.
Hierbei handelt es sich lediglich um eine Auflistung des vorhandenen Zubehoérs.
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4. ERMITTLUNG DES UNBELASTETEN VERKEHRSWERTES

Nachfolgend wird der unbelastete Verkehrswert fiir das mit einem Ladenlokal
bebautem Grundstiick, in 67657 Kaiserslautern, Sonnenberg 2a

Grundbuch / Gemarkung Blatt Lfd. Nr. Flurstick Flache
Kaiserslautern / Kaiserslautern 31066 1 3610/77 651 m?

Zusatz 2/zui: Herrschvermerk: Grunddienstbarkeit (Nutzungsrecht an Kellerrdumen) an‘dem Grundstlick
Blatt 6516, BV Nr. 2, dort eingetragen in Abt. Il Nr. 2

zum Wertermittlungsstichtag, den 05.06.2024, ermittelt.

4.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr.und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten-(vgl. § 6 Abs.1 Satz 2 ImmoWertV
21) ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des-Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe
des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil-beider Kaufpreisbildung der
marktUblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe “aus ' dem ‘Bodenwert, “des Reinertrags, der
Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.

Zuséatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefihrt; das Ergebnis wird untersttitzend fir die Ermittlung
des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des-Werts der. baulichen Substanz) her-
angezogen.

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 vorldufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

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 wirde, wenn das Grundstick unbebaut
ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor; so kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 24mmoWertV 21). Der'Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens
fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, flr die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs-:und-Wertverhalinisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstlcksflache. Der. veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Héhe auf
Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt.:Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf
der Grundlage “:des Bodenrichtwerts. -~ Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem
Richtwertgrundstiick in den-wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand,
beitragsrechtlicher Zustand;: Lagemerkmale, Art und MafB der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiuckszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
berlcksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemaB zu berlcksichtigen. Dazu
z&hlen:

* Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen
oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags
oder durch eine gekirzte Restnhutzungsdauer bertcksichtigt sind,

¢ wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
* Nutzung des Grundsticks fir Werbezwecke und
* Abweichungen in der GrundstlicksgrdBe, insbesondere wenn Teilflachen selbststédndig verwertbar sind.
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4.2 Bodenwert

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Anmerkung: In Riicksprache mit dem Vermessungs- und Katasteramt liegen folgende
Bodenrichtwertdnderungen gegenliber dem Stichtag zum 01.01.2020 vor:

Der Bodenrichtwert betragt 225,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024 in der Lage des Bewertungsobijekts.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert in Gegenulberstellung der Beschreibung

Bewertungsgrundstucks:

Richtwertgrundstiick

Bewertungsgrundstiick

Stichtag

01.01.2024

05.06.2024

Entwicklungsstufe

baureifes Land

baureifes-Land

Art der Nutzung

W (Wohnbauflache)

G (gewerbliche:Flache)

Umliegend: W:(Wohnbauflache)

beitrags- u. abgabenrechtl. Zustand frei frei
Anzahl der Vollgeschosse 4 1
Bauweise offen offen
Grundsticksflache Keine Angabe 651 m2
WGFZ 1,5 0,4

Seite 15/ 44

It. Flachennutzungsplan ist der Bereich des Bewertungsobjektes als W (Wohnbauflache) dargestellt.
Zusatzlich liegt das Bewertungsobjekt innerhalb einer gekennzeichneten Flache, welche als

Zentraler Versorgungsbereich (aus: Einzelhandelskonzeption 2009) ausgewiesen ist.

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein."rdumlich abgrenzbarer Bereich einer Gemeinde /Quartiers, dem auf
Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen, héufig ergdnzt - durch diverse Dienstleistungen und
gastronomische Angebote, eine bestimmte Versorgungsfunktion flir das Quartier zukommt"

In Ricksprache mit der Bauverwaltung der Stadt Kaiserslautern bedeutet dies im Grunde genommen ,dass
hier Einzelhandel zur taglichen Versorgung des Bereiches Sonnenberg/Kaiserberg vorhanden ist bzw.
angesiedelt werden kénnte:

Da es fir diesen Bereich-keinen Bebauungsplan gibt, gestaltet sich die bauliche Ausnutzung rein nach dem
Bestand. Die Bebauung des Bewertungsobijektes stellt ja eine gewisse Sondersituation dar, eine Aufstockung
bzw. weitere bauliche Verdichtung-ist aus Sicht'des Bauamtes der Stadt Kaiserslautern nicht mdglich, kdnnte
rechtssicher aber nur Uber eine Bauvoranfrage geklart werden.

Aufgrund der Abweichung in der Art der Nutzung wird auf ein Bodenrichtwert in vergleichbarer Lage mit der
Nutzung einer gewerblichen Flache zugrunde gelegt.

Der Bodenrichtwert betragt 80,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024 in vergleichbarer Lage fiir das
Bewertungsobjekts. Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert in Gegenlberstellung der
Beschreibung Bewertungsgrundstlcks:

Richtwertgrundstiick

Bewertungsgrundstiick

Stichtag

01.01.2024

05.06.2024

Entwicklungsstufe

baureifes Land

baureifes Land

Art der Nutzung

GE (Gewerbegebiet)

G (gewerbliche Flache)

Umliegend: W (Wohnbauflache)

beitrags- u. abgabenrechtl. Zustand frei frei
Anzahl der Vollgeschosse Keine Angabe 1
Bauweise Keine Angabe offen
Grundsticksflache Keine Angabe 651 m2
WGFZ 1,2 0,4
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4.2.1 Bodenwertermittlung

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
05.06.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 80,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 05.06.2024 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 80,00 €/m? E1
GFZz 1,2 0,4 x 0,70 E2
Flache (m2) keine Angabe 651 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes-Land X 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 56,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 56,00 €/m?
Flache x 651 m2
beitragsfreier Bodenwert = 36.456,00 €

rd. 36.500,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt-zum Wertermittlungsstichtag 05.06.2024 insgesamt 36.500,00 €.

E1

Auf-diesen ;an'die Lage angepassten abgabenfreien Bodenwert” ist der Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfahrens
abzustellen (der:lageangepasste Bodenwert dient als MaBstab fir die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der
Nachfrager nach Grundstiicken in dieser Lage bestimmt den objektartspezifischen Sachwertfaktor mit). Die danach ggf.
noch berlcksichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und
beeinflussen demzufolge Uber die Héhe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Marktanpassungsfaktor.

E2

Die Umrechnung von der GFZ des BRW-Grundstiicks auf die GFZ des Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter
Verwendung der in der VW-RL, Anlage 1 mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten.
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4.3 Ertragswert

Allgemeine Begriffserlduterungen
Das Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 17-20 ImmoWertV gesetzlich geregelt.

Er setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Ertragswert
der baulichen Anlagen wird auf der Grundlage des Ertrags der baulichen Anlagen (Kapitalisierung des auf
die baulichen Anlagen entfallenden Reinertragsanteils Gber die geschétzte Restnutzungsdauer) ermittelt.
Die zur Ertragswertermittlung fihrenden Daten sind nachfolgend erldautert.

Erlauterungen der Wertermittlungsansatze

Bei der Ermittlung des Ertragwertes ist von dem marktiblich erzielbaren jahrlichen Reinertrag auszugehen.
Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.

Rohertrag

Der Rohertrag (ortstiblich marktiiblich erzielbare Miete) wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke bzw. fiir eine den Nutzungsmaoglichkeiten
des Bewertungsgrundstiicks entsprechende tbliche Nutzung

abgeleitet. Der zugrunde liegende Mietwert entspricht heute Uberwiegend der sog. Netto-Kalt-Miete, das ist
der Mietwert ohne sédmtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umlagefahigen
Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten

Zur Ermittlung des Reinertrags werden die im Rohertrag (i. d. R. der Netto-Kalt-Miete) noch enthaltenen, aber
nicht  zusatzlich auf den Mieter umlegbaren Bewirtschaftungskostenanteile  (namentlich
Instandhaltungskosten, Verwaltungskosten und-das Mietausfallwagnis) vom. Rohertrag in Abzug gebracht.
Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf-der Basis von Marktanalysen der
entsprechenden Bewirtschaftungskosten(anteile) vergleichbar-(liblich) genutzter Grundstiicke insgesamt i. d.
R. als prozentualer Anteil am Rohertrag bestimmt.

Liegenschaftszinssatz

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz.wird auf der Grundlage der fir das Bewertungsgrundstiick
nachhaltig gesicherten Nutzungsmaglichkeiten-und der Restnutzungsdauer der Gebdude auf der Basis
veroffentlichten Liegenschaflszinsséize des Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland- Pfalz
2023 bestimmt und angesetzt:

Hierbei liegt der Liegenschaftszinssatz flr<mit._Verbrauchermdrkte bebauten Grundstiicke bei einem
Bodenwertniveau ¥on-80,- €/m? béi 4,90-%(+/- 0,32) 1

Angepasster Lieégensthaftszinssatz ca=4;50.% unter Beriicksichtigung u. a. der Restnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Der Wertermittlung.-ist "die Restnutzungsdauer entsprechend der Differenz aus Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer und'tatsichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann-verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt
werden. Ansatz einer modifizierten Restnutzungsdauer siehe Erlduterungen des Sachwertes

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmé&Bigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit
berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

s Landesgrundstlicksmarktberichtes Rheinland- Pfalz 2023

Fir die Auswertung von rein gewerblich genutzten Objekten stehen nur sehr wenige Kauffalle zur Verfligung. Die Ableitung von
Liegenschaftszinssatzen war daher nur in Form von Mittelwertbildungen méglich. Die Ergebnisse sind insgesamt mit einer hohen
Unsicherheit behaftet, werden aber aufgrund der gepriften Plausibilitat trotzdem veréffentlicht
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4.3.1 Ertragswertermittiung

tatsachliche Nettokaltmiete

0,00 €1

Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stek.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Supermarkt Laden 157,00 8,50 1.334,50 16.014,00
Nebenrdume 47,00 4,50 211,50 2.538,00
Keller 2 39,00 ¢ 0;00 0,00
Summe 243,00 - 1.546,00 18.552,00

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich ab.
Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jéhrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(21,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
4,50 % von 36.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2. ImmoWertV 21)
LZ = 4,50 % Liegenschaftszinssatz

bei

und RND = 11 Jahren Restnhutzungsdauer
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl: Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

L Eigen genutzt. Mieten werden keine erzielt.
2 Die Nutzung ist dinglich durch Eintragung eines Herrschvermerk im Bestandsverzeichnis gesichert. .(s. Pkt. 3.2)
Und findet Berlicksichtigung unter den besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

18.552,00 €

3.895,92 €

14.656,08 €

1.642,50 €

13.013,58 €

8,529

+

110.992,82 €
36.500,00 €

+

147.492,82 €
0,00 €

147.492,82 €
4.000,00 €

rd.

143.492,82 €
143.000,00 €
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Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Mietansatz

Die marktiblich erzielbare Miete wird auf ca. 8,50 €/m? fiir eine ca. 157 m? groBBe Ladenlokal Nutzflache angesehen. Die
eingeholte Mietauskunft (Mietspiegel IVD West und 1S24 Mietpreise fir Gewerbeimmobilien) bestétigt diesen Ansatz fir
die Lage des Objektes.

Restnutzungsdauer
Bei einem Modernisierungsstandard ,lberwiegend modernisiert ergibt sich flir-das Gebaude bei einer
Gesamtnutzungsdauer von 23 Jahren eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 1.1 Jahren.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertver-
fahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekis kotrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden-sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw.
in den Wertermittiungsanséatzen als schon durchgefiihrt-unterstellten) Modernisierungen werden nach den
Erfahrungswerten auf der Grundlage flir diesbezliglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der
hierdurch (ggf. zusétzlich "gedédmpft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaéglichkeiten)
eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in'Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der:lImmoWertV.in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fur die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die
Kostenschatzung fur solche baulichen MaBBnahmen erfolgtiin der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich
auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder.Einzelgewerke beziehen:

Verkehrswertgutachten sind jedoch-grundsétzlich *keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer
differenzierten Kostenberechnung .ist im Rahmen eines_Verkehrswertgutachtens durch den Immobilien-
bewertungssachverstédndigen-nicht-zu leisten-und wird von-diesem auch nicht geschuldet.

Die in Ansatz gebrachten:Kosten betreffen nur solche-MaBnahmen, die notwendig sind, um das Gebaude
Uber eine Restnutzungsdauer von 11 Jahren auf gleichem Niveau zu halten

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
*  Wirtschaftliche Wertminderung -2.000,- € -2.000,- €
*  Bauschéaden / Baumangel: pauschale Schatzung -6.000,- € -6.000,- €
* Unterhaltungsstau: pauschale Schatzung -2.000,- € -2.000,- €
* . ~Weitere Besonderheiten
Herrschvermerk: Nutzungsrecht an 2 Kellerrdumen ' +6.000,- €| +6.000,- €
Summe -4.000,- €

1 Der Umfang dieser Ansatze beschrankt sich unter anderem auf zerstérungsfrei erkennbare Mangel und
Schaden nach einer nur mdglichen AuBenbesichtigung. Sie sind zwangslaufig nicht vollstandig, eine
Nichterwahnung schliet Vorhandensein nicht aus. Die Wertminderung wird nur pauschal angegeben

1._ Berlicksichtigung des Nutzungsrechts an 2 Kellerrdumen im angrenzenden Geb&ude Sonnenberg 2 gelegen.
Uber die Laufzeit kapitalisierte Miete: 39 m2 x 1,50 €/m2 x 12=702,00 €/Jahr x 8,529 = rd. 6.000,- €
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4.4 Sachwert

Das Sachwertmodell der Wertermittiungsverordnung

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 21-23 ImmoWertV gesetzlich geregelt.

Der vorlaufige Sachwert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert, dem Wert der Gebaude und dem Wert
der AuBenanlagen. Der Bodenwert wird dabei -wie bereits vorweg erlautert- vorrangig im
Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Wert der Geb&ude wird auf der Grundlage von Herstellungswerten
unter Berlcksichtigung der Wertminderung wegen Alters ermittelt. Der Wert der AuBBenaniagen (bauliche und
sonstige AuBenanlagen) darf auch pauschal zum Zeitwert geschatzt werden.

Ggf. bestehende Grundstiicksbesonderheiten(z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand) sind
sachgeman zu berticksichtigen.

Im Sachwertverfahren wird ein Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des Substanzwerts
(Wert des Bodens, der Gebaude und der AuBenanlagen) durchgefihrt.

Erlauterungen der Wertermittlungsanséatze

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen-von reinen:Baukosten fir Geb&ude mit
anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fir:-die Wertermittiung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die:Verwendung. eines einheitlichen Basisjahres ist
eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mdéglich, da-der Gutachter tiber mehrere Jahre hinweg mit
konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezliglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der
Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den-Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m3 Bruttorauminhalt® bzw. ,€/m?
Bruttogrundflache” oder ,,£€/m2 Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich.inkl. Mehrwertsteuer.

Baupreisindex

Der Baupreisindex, d.h. die Preisentwicklung seit 2000 bis zum- Wertermittlungsstichtag, wurde vom
Statistischen Bundesamt Wiesbaden erfragt und mit-den Angaben in Sprengnetter, Band ll, Tabelle in
Abschnitt 4.04.1 verglichen. Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 4.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK).werden prozentual als-Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der
Herstellungskosten der - Nebenbauteile, besonderen:. Einrichtungen und AuBenanlagen) und den
Planungsanforderungen bestimmt.

Dieser Wertermittlung-werden die-in [1], Kapitel 3.01.7 veréffentlichten durchschnittlichen pauschalisierten
BNK zugrunde gelegt:

Restnutzungsdauer

Der Wertermittlung ist dieRestnutzungsdauer entsprechend der Differenz aus Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer und tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings-dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der Gebaudeart sowie dem Gebaudestandard und ist
deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus Sprengnetter, Band II,
Tabelle in Abschnitt 3.01.1 entnommen.

Wertminderung wegen Alters

Die Wertminderung der Geb&dude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstdndig geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
(RND) des Gebaudes und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude
ermittelt. Grundsatzlich kénnen auch andere Alterswertminderungsmodelle verwendet werden, z. B. das
Modell von Ross.
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Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere flr die Beseitigung von Bausch&den und erforderlichen (bzw. in
den Wertermittlungsansétzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen wurden nach
Erfahrungswerten auf der Grundlage flir diesbezliglich notwendige Kosten bzw. der hierdurch (ggf.
.gedampft* unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Sachwertver-
fahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit-berlicksichtigt;-wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

AuBBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen werden im Ortstermin:-getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem Zeitwert geschatzt. Grundlage sind die in Sprengnetter, ‘Band1l, Abschnitt 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Bei dlteren und/oder schadhaften
AuBenanlagen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung-diesbezuglicher Abschlage.

Sachwertfaktor

Ziel aller n der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist.es; den Verkehrswert, d.h. den am
Markt durchschnittlich erzielbaren Preis zu ermitteln::Das Rechenergebnis “vorldufiger Sachwert” ist in aller
Regel nicht mit diesen Marktpreisen identisch. Deshalb-muss das Rechenergebnis-,vorlaufiger Sachwert” an
den Markt, d.h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten-Kaufpreise.angepasst werden. Das erfolgt
mittels der Sachwertfaktoren die empirisch aus Kaufpreisen abgeleitet wurden:

Fir den ortlichen Grundsticksmarkt wurden: bisher ‘keine eigenen Marktanpassungsfaktoren abgeleitet.
Deshalb wird in dieser Wertermittlung zurtickgegriffen auf:
- verdffentlichte Sach- und Marktanpassungsfaktoren-des Landesgrundstliicksmarktberichtes
Rheinland- Pfalz 2023 fir Verbrauchermarkte.
Hiernach liegt ein Mittelwert fir Sachwertfaktoren-fir Verbrauchermarkte mit
einem Bodenwertniveau von 95>€/m? bei 1,18 (+/- 0,42)

Unter Berticksichtigung der Sondersituation des Bewertungsobjekts durch die Lage innerhalb eines Zentralen
Versorgungsbereichs, wird.der Sachwertfaktor auf 0,8 geschétzt.
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4.4.1 Sachwertermittlung

Gebéaudebezeichnung

Verbrauchermarkt

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

698,00 €/m2 BGF

Berechnungsbasis

 Brutto-Grundflache (BGF) 235,00 m2
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 164.030,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 05.06.2024 (2010 = 100) 184,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 302.799,38 €
am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 302.799,38 €
Stichtag
Alterswertminderung
* Modell linear
» Gesamtnutzungsdauer (GND) 23 Jahre
+ Restnutzungsdauer (RND) 11 Jahre
* prozentual 52,17 %
» Faktor 0,4783
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 144.828,94 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 144.828,94 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen + 11.586,32 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen-Anlagen = 156.415,26 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl..Bodenwertermittlung) + 36.500,00 €
vorlaufiger Sachwert = 192.915,26 €
Sachwertfaktor X 0,80
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 154.332,21 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 4.000,00 €
Sachwert = 150.332,21 €

rd. 150.000,00 €
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Erlduterung zur Sachwertberechnung

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Supermarkt
Nutzungsgruppe: Verbrauchermarkte, Kauf-/ Warenhduser, Autohduser
Gebaudetyp: Verbrauchermérkte
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 720,00 74,0 532,80
4 870,00 26,0 226,20
5 1.020,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =11759,00
gewogener Standard = 3,3

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

Bericksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 759,00 €/m2BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* Anbauart x 0,92
NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 698,28 €/m2 BGF
rd. 698,00 €/m2 BGF

Regionalfaktor

Momentan hat die Modellanderung aufgrund der Einfiihrung eines Regionalfaktors in Rheinland-Pfalz de
facto keine Auswirkungen: auf die zur Wertermittlung erforderlichen Daten, weil er landesweit von den
Gutachterausschussen mit 1,0 beschlossen wurde.

Restnutzungsdauer
Bei einem Modernisierungsstandard ,liberwiegend modernisiert* ergibt sich fir das Gebaude bei einer
Gesamtnutzungsdauer-von 23 Jahren eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 11 Jahren.

AuBenanlagen
vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

prozentuale Schatzung: 8,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 11.586,32 €
(144.828,94 €)

Summe 11.586,32 €
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4.5 Aufteilung des unbelasteten Verkehrswertes

Beziiglich der Ifd. Nr. 2 zu 1 im Bestandsverzeichnis handelt es sich um ein Nutzungsrecht an 2
Kellerrdumen, welche sich im angrenzenden Geb&ude auf dem Nachbargrundstiick befinden.

It. Kaufvertrag (Inhalt geklirzt) weitere Vereinbarungen:

In dem auf dem Grundsttick FI. Nr. 3610/83, Sonnenberg 2, aufstehenden Gebédude befinden sich zwei Kellerrdume, die
nur dber das Grundstiick Fl. Nr. 3610/77 zu erreichen sind und kiinftig nur vom Eigentimer Fl. Nr. 3610/77 genutzt
werden, wobei in den Rdumen Leitungen und Zéhlerwerke der Wasser- und Abwasserversorgung der Héauser
Sonnenberg 2 und Sonnenberg 2a befinden.

Im Ansatz bei der Wertermittlung findet das Nutzungsrecht bei den besonderen:objektspezifischen
Grundsticksmerkmalen Berlicksichtigung.

Somit ergibt sich folgende Aufteilung:

far
das mit einem Ladenlokal bebautem Grundstiick, in 67657 Kaiserslautern, Sonnenberg 2a

Grundbuch / Gemarkung Blatt Lfd. Nr. Flurstiick Flache
Kaiserslautern / Kaiserslautern 31066 1 3610/77 651 m2
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 147.492,82 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale ' - 10.000,00 €
Ertragswert = 137.492,82 €
rd. 137.000,00 €
far

Zusatz 2/zui: Herrschvermerk: Grunddienstbarkeit (Nutzungsrecht an Kellerraumen) an dem
Grundstiick Blatt 6516,:BV Nr. 2,-dort eingetragen.in Abt. Il Nr. 2

Wert des Nutzungsrechts an 2 Kellerraumen.
Uber die Laufzeit-kapitalisierte-Miete: 39 m3 x 1,50 €/m2 x 12=702,00 €/Jahr x 8,529 =

| rd. 6.000,00 €
1

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
* Wirtschaftliche Wertminderung -2.000,- € -2.000,- €
* Bauschaden / Bauméangel: pauschale Schatzung 1 -6.000,- € -6.000,- €
* Unterhaltungsstau: pauschale Schatzung -2.000,- € -2.000,- €
* Weitere Besonderheiten

Herrschvermerk: Nutzungsrecht an 2 Kellerrdumen +0.00.- € +0.00.- €
Summe -10.000,- €
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4.6 Verkehrswert unbelastet

Grundstliicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Uberwiegend zum Zwecke
der Renditeerzielung erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Ertragswertermittlung einflieBenden Faktoren. Das bebaute Grundstiick wird deshalb Gblicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde somit zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 143.000,- € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Sachwert betragt rd. 150.000,- €.

Der unbelastete Verkehrswert fiir das mit einem fiir das mit einem eingeschossigen-Ladenlokal mit
Lagerraum bebautem Grundstuck, in 67657 Kaiserslautern, Sonnenberg 2a

Grundbuch / Gemarkung Blatt Lfd. Nr. Flurstiick Flache
Kaiserslautern / Kaiserslautern 31066 1 3610/77 651 m2

Zusatz 2/zul: Herrschvermerk: Grunddienstbarkeit (Nutzungsrecht an Kellerrdumen).an dem Grundstiick
Blatt 6516, BV Nr. 2, dort eingetragen in Abt. II'Nr. 2

wird zum Wertermittlungsstichtag, den 05.06.2024, mit

143.000,- EURO

in Worten: einhundertdreiundvierzigtausend-Euro

Aufteilung des Verkehrswert unbelastet: Lfd. Nr.1: 137.000,- EURO
in Worten: einhundertsiebenunddreiBigtausend Euro
Lfd. Nr.2zu 1: 6.000,- EURO

in Worten: sechstausend Euro

geschétzt.

Fir die stichtagsbezogene Aktualisierung des Gutachtens vom 10.02.2022 zum 05.06.2024 war nur eine
AuBenbesichtigung moéglich.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt.

Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.
Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse
und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach besten Wissen und Gewissen erstattet habe.

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

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Verdffentlichung nicht flir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
fur die Dauer von 6 Monaten.
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5. LITERATURVERZEICHNIS

Sprengnetter

Handbuch zur Wertermittlung von Grundstlckswerten

Sinzig

Loseblattsammlung Stand Februar 2024

Kleiber- Simon- Weyers

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Versicherungs- und Beleihungswerten unter
Beriicksichtigung von ImmoWertV und BauGB

Rechtsgrundlagen der Wertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI. |'S. 2414);
zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI..1'S. 2542)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung-der Grundsticke vom 23. Januar 1990

(BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und-Wohnbaulandgesetzes vom
22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der:Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die-Ermittlung der Verkehrswerte:(Marktwerte) von Grundstiicken
(Wertermittlungsrichtlinien - WertR 2006) 'in der Fassung vom 1. Mé&rz 2006 . Hinweis: Die
Wertermittlungsrichtlinien werden derzeit unter Berlicksichtigung der-ImmoWertV Uberarbeitet, liegen aber
noch nicht vor.

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch vom-2,-Januar 2002.(BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 28. September.2009 (BGBI. |'S. 3161)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung - Verordnung'zur Berechnung der Wohnfldche vom 25. November 2003 (BGBI | S.
2346)

GEG:

Gebdaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Geb&uden i.d.F. der Bekanntmachung vom 13. August 2020 (BGBI. | S.
1728)

DIN 283:
DIN:283 Blatt. 2-,Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen“ (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

WMR:
WEF-Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Band 1a, Abschnitt 2.12.4)

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September
2012 (BAnz AT 18.10.2012)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12.
November 2015 (BAnz AT 04.12.2015)
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Anlage 4 Bauzeichnungen

Grundriss
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Anlage 5 Fotos
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Anlage 6: Bewertung der Eintragung in Abt. Il Ifd. Nr. 1

Grunddienstbarkeit (Abwasserleitungsbenutzungsrecht)

Nachweis des Rechts durch Eintragung in Abt. Il, Ifd. Nr. 1 des Grundbuchs von Kaiserslautern, Blatt
31066

fir die jeweiligen Eigentiimer von Grundstiickes FI. St. 3610/83

Rang vor Abt. lll Nr. 1.Gleichrang mit Abt. Il Nr. 2,3,4.

auf Grund:

Vertrag Urk. R. Nr.: 2051/2001vom 11. Dezember 2001 vor Notar xxx Kaiserslautern.

Inhalt (gekiirzt):

Der jeweilige Eigentimer des FI. Nr. 3610/83 hat das dauernde, der Ausibung nach unentgeltliche Recht,
die innerhalb des Grundstlicks FI. Nr. 3610/77 verlaufende Hauptleitung zur. Abwasserentsorgung bis zur
Anbindung an die 6ffentliche Leitungssysteme mitzubenutzen.

Hinsichtlich der Verlegungs-, Unterhaltungs- und gegeben falls Erneuerungskosten gilt-folgendes:

Die Kostenpflicht fir die Nebenleitungen vom jeweiligen Hauptanschlussan betreffende Hauptleitung obliegt
dem jeweiligen Eigentiimer des herrschenden Grundstiicks allein.

Die Kostenpflicht fir die Hauptleitung innerhalb des FI. Nr. 3010/77 obliegt den-Benutzern gemeinsam und
im Innenverhéltnis nach der Anzahl der Anschllsse.

Kanalplan siehe Seite 48

Kaufvertrag (Inhalt gekiirzt) weitere Vereinbarungen:
Auf dem Grundstiick Fl. Nr. 3610/83, Sonnenberg.2, aufstehenden-Geb&dude-befinden sich zwei Kellerrdume,
die nur tber das Grundstiick Fl. Nr. 3610/77 zu.erreichen sind und kiinftig nur vom Eigentimer Fl. Nr. 3610/77
genutzt werden, wobei in den Rdumen Leitungen und Zdhlerwerke der-Wasser- und Abwasserversorgung
der Hauser Sonnenberg 2 und Sonnenberg 2a, befinden:

Anbindung der Hauptleitung der Abwasserversorgung-an offentliche System verlduft durch Fl. Nr. 3610/77 in

Fl. Nr. 3610/83.Hier verlaufen sodann' Nebenleitungen in. die.~-Hduser Sonnenberg 2,4,6 und 8. Die
Nebenleitung Sonnenberg 2 befinden sich u.a.in-den beiden erwédhnten Kellerrdumen.

Wertbeeinflussung

Wegen der gleichmafig ausgeiibten Nutzung-und Beteiligung an den Kosten durch die Eigentimer des
dienenden als auch:des herrschenden Grundstiicks, wird eine geringe Beeintrédchtigung von Nachteilen mit
ca. 4% Abschlag vom Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks vorgenommen.

Wert des Abwasserleitungsbenutzungsrecht: Betroffene Flache: ca. 72 m2 x 80,00 €/m2 x 0,04 = rd. 230,- €
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Anlage 7: Bewertung der Eintragung in Abt. Il Ifd. Nr. 2
Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht)

Nachweis des Rechts durch Eintragung in Abt. Il, Ifd. Nr. 2 des Grundbuchs von Kaiserslautern, Blatt
31066 fir die jeweiligen Eigentimer von Grundstiickes Fl. St. 3610/83

Rang vor Abt. lll Nr. 1.Gleichrang mit Abt. Il Nr. 1,3,4.

auf Grund:

Vertrag Urk. R. Nr.: 2051/2001vom 11. Dezember 2001 vor Notar xxx Kaiserslautern.

Inhalt (gekiirzt):

Der jeweilige Eigentimer des FI. Nr. 3610/83 hat das dauernde, der Ausibung nach-unentgeltliche Recht,
des Grundstiicks Fl. Nr. 3610/77 zu betreten und zu befahren um in die beiden Kellerrdume und-zuriick zu
gelangen.

Kanalplan siehe Seite 48

It. Kaufvertrag (Inhalt gekiirzt) weitere Vereinbarungen:

In dem auf dem Grundstiick FI. Nr. 3610/83, Sonnenberg 2, aufstehenden_Gebdude befinden sich zwei
Kellerrdume, die nur iber das Grundstlick Fl. Nr. 3610/77 zu-erreichen sind-und kiinftig nur vom Eigentimer
Fl. Nr. 3610/77 genutzt werden, wobei in den Rdumen Leitungen -und Zihlerwerke der Wasser- und
Abwasserversorgung der Hduser Sonnenberg 2 und-Sonnenberg 2a_ befinden.

Anbindung der Hauptleitung der Abwasserversorgung-an oéffentliche System-verlauft durch Fl. Nr. 3610/77 in

Fl. Nr. 3610/83.Hier verlaufen sodann Nebenleitungen in die Hauser-Sonnenberg 2,4,6 und 8. Die
Nebenleitung Sonnenberg 2 befinden sich u.a.in den beiden-erwédhnten Kellerrdumen.

Wertbeeinflussung

Aufgrund des Nutzungsrechts der 2 Kellerrdume,; welche sich auf dem FI. Nr. 3610/83 des Berechtigten
befinden und nur Zugang Uber ‘das Bewertungsobjekt FI. Nr. 3610/77 finden, ist die EinrAumung eines
Gehrechts notwendig.um dem jeweilige Eigentimerdes FI. Nr. 3610/83 zu berechtigen in die Kellerrdume zu
gelangen.

Die Wegerechisflache liegt im Bereich-der Hofflache das Bewertungsobjekt Fl. Nr. 3610/77, welche am Rand
des Grundstucks verlauft und'nur einen Bruchteil des Gesamtgrundstiicks (ca. 11 %) einnimmt.

Die bauliche Ausnutzbarkeit ist nicht eingeschrankt. Es sind geringe stérende Immissionen
(Beeintrachtigungen).zu-erwarten.

Lt. Literatur wird eine 'solche Beeintrdchtigung von Nachteilen durch Wegerechte mit ca. 5% Abschlag vom
Bodenwert der-betroffenen Flache des unbelasteten Grundstiicks vorgenommen.

Wert des Geh-und Fahrtrecht: Betroffene Flache: ca. 71 m2 x 80,00 €/m2 x 0,05 = rd. 285,- €
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Anlage 8: Bewertung der Eintragung in Abt. Il Ifd. Nr. 3
Grunddienstbarkeit (Balkonrecht)

Nachweis des Rechts durch Eintragung in Abt. Il, Ifd. Nr. 3 des Grundbuchs von Kaiserslautern, Blatt
31066

fir die jeweiligen Eigentiimer von Grundstiickes FI. St. 3610/83

Rang vor Abt. lll Nr. 1.Gleichrang mit Abt. Il Nr. 1,2,4.

auf Grund:

Vertrag Urk. R. Nr.: 2051/2001vom 11. Dezember 2001 vor Notar xxx Kaiserslautern.

Inhalt (gekiirzt):
Der jeweilige Eigentimer des FI. Nr. 3610/83 hat das dauerhafte, der Ausubung nach-unentgeltliché’'Recht,
den Uberbauten Balkon in vorhandener Art und Weise auf dem Grundstiick FI. Nr.-3610/77 zu belassen.

It. Kaufvertrag (Inhalt gekiirzt) weitere Vereinbarungen:

FI. Nr. 3610/77 wurde mit einem Balkon des Haus Sonnenberg 2, welches sich auf FI."Nr.-3610/83 befindet,
Uberbaut.

Desweitern beabsichtigt die Verkauferinan Haus Sonnenberg 2 eine Warmedammung nebst AuBenputz
anzubringen.

Wertbeeinflussung

Ruckwértig im Bereich des Kellerzugangs des Bewertungsobjektes befindet sich-der Uberbauende Balkon
des aufstehenden Geb&udes des FI. Nr. 3610/83.

Die bauliche Ausnutzbarkeit ist nicht eingeschrankt. Es sind -keine storende Immissionen
(Beeintrachtigungen) zu erwarten, da dieser Balkon quasi eine:Art Teil- Uberdachung bietet.

Der jeweilige Eigentimer des dienenden|Grundsticks. Grundstiick FI. Nr. 3610/77 erféhrt hiermit keine
Nachteile

Somit wird die Eintragung als nicht wertbeeinflussend erachtet.
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Anlage 9: Bewertung der Eintragung in Abt. Il Ifd. Nr. 4

Grunddienstbarkeit (Warmedammungsrecht)

Nachweis des Rechts durch Eintragung in Abt. Il, Ifd. Nr. 4 des Grundbuchs von Kaiserslautern, Blatt
31066

fir die jeweiligen Eigentiimer von Grundstiickes FI. St. 3610/83

Rang vor Abt. lll Nr. 1.Gleichrang mit Abt. Il Nr. 1,2,3.

auf Grund:

Vertrag Urk. R. Nr.: 2051/2001vom 11. Dezember 2001 vor Notar xxx Kaiserslautern.

Inhalt (gekiirzt):

Der jeweilige Eigentimer des FI. Nr. 3610/83 hat das dauerhafte, der Ausubung nach-unentgeltliché’Recht,
dem auf der Grenze zum dienenden Grundstick FI. Nr. 3610/77 aufstehenden -Gebaude eine
Warmedammung nebst Aussenputz in einer Starke von max. 30 cm anzubringen und dort dauerhaft zu
belassen.

Wertbeeinflussung

Giebelseitig am Haus Sonnenberg 2 befindet sich eine Warmedammung- nebst ~AuBenputz beginnend
oberhalb der Dacheindeckung der Bebauung des Bewertungsobjekis.

Die bauliche Ausnutzbarkeit ist nicht eingeschrénkt, da eine Aufstockung bzw. weitere bauliche Verdichtung
aus Sicht des Bauamtes der Stadt Kaiserslautern im Bereich des Bewertungsobjektes nicht mdglich ist. Siehe
Pkt. 4.2.

Der jeweilige Eigentimer des dienenden Grundsticks Grundstiick Fl.-Nr. 3610/77 erféhrt hiermit keine
Nachteile
Somit wird die Eintragung als nicht wertbeeinflussend:erachtet.
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Anlage 10: Bewertung der Eintragung in Abt. Il Ifd. Nr. 5

Riickauflassungsvormerkung- aufschiebend bedingt

Nachweis des Rechts durch

Eintragung in Abt. Il, Ifd. Nr.5 des Grundbuchs von Kaiserslautern, Blatt 31066,
Riickauflassungsvormerkung- aufschiebend bedingt- fiir gemeinniitzige Baugesellschaft Kaiserslautern
Aktiengesellschaft, Sitz in Kaiserslautern

auf Grund:

Vertrag Urk. R. Nr.: 2051/2001vom 11. Dezember 2001 vor Notar xxx Kaiserslautern.

Inhalt (gekiirzt):
Der Kaufer raumt der Gemeinnitzigen Baugesellschaft Kaiserslautern AG
Wiederkaufsrecht
Am Kaufgegenstand ein, welches ausgelbt werden kann, wenn
» der heutige Erwerber oder sein Rechtsnachfolger mit einem Dritten einen notariellen VerduB3erungsvertrag
Uber den vorstehenden Vertragsgegenstand oder einen Teil desselben schlie3t.
» ZwangsvollstreckungsmaBnahmen in den Vertragsgegenstand erfolgen.sollten:

Bei AuslUbung des Wiederkaufsrechts hat der Gemeinnitzigen “Baugesellschaft Kaiserslautern AG dem
Kaufer den gezahlten Kaufpreis zuzlglich bezahlter Anliegerbeitrédge, wozu insbes. ErschlieBungsbeitrage
und Beitrége fir kommunale Einrichtungen rechnen, zinslos zu-erstatten.

Sind zum Zeitpunkt der Ausiibung des Wiederkaufsrechts werterhaltende oder..auch wertsteigernde
MaBnahmen erfolgt, so sind diese dem K&ufer gegen-Rechnungslegung zu erstatten.

Einigen sich die Beteiligten nicht Uber den. Wiederkaufspreis, so hat ‘die Ermittlung durch den
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fir den Bereich der Stadt Kaiserslautern zu erfolgen, der insoweit
als Schiedsgutachter tatig wird.

Samtliche im Zusammenhang mit der Auslibung des Wiederkaufsrechts.anfallenden Kosten und Steuern hat
der heutige Kaufer zu tragen.

Die gemeinnltzige Baugesellschaft Kaiserslautern verpflichtet-sich, mit der zur Eintragung kommenden
Vormerkung hinter Grundpfandrechte im Rang zuriickzutreten, die zur Sicherung von Darlehen dienen , zur
Finanzierung des vorstehenden Kaufpreises und/oder der Finanzierung werterhaltender oder
Wertsteigernder MaBnahmen dienen und.soweit solche-Vorhaben finanziert werden, eine Valutierung nur im
Rahmen des Planungs- und Baufortschritts entsprechend den allgemeinen bankiblichen Bedingungen
erfolgt.

Wertermittlung der-bedingten Auflassungsvormerkung

Da einer der-oben genannten-Voraussetzungen eingetreten sind, kénnte der Berechtigte von seinem
Wiederkaufsrecht, Gebrauch machen.

Da sich-jedoch . der: Berechtigte verpflichtet mit der Eintragung kommenden Vormerkung hinter
Grundpfandrechte.im/Rang zurlickzutreten, die zur Sicherung von Darlehen dienen , zur Finanzierung des
vorstehenden: Kaufpreises und/oder der Finanzierung werterhaltender oder Wertsteigernder MaBnahmen
dienen, ist ein:Gebrauch des Wiederkaufsrechts fir den Berechtigten nicht mdglich.

Somit ist die Eintragung ohne Werteinfluss.




