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Amtsgericht Pirmasens
BahnhofstraRe 22-26
66953 Pirmasens

Datum: 02.05.2025
Az.: 1K 56-24

GUTACHTEN

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

im Grundbuch von Pirmasens, Blatt 14023 eingetragenen 304/1.000-Miteigentumsanteils an dem
mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebauten Grundstiick in ‘66953 Pirmasens, Bogenstralle 36,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im-DG (im Grundbuch 2. OG) , im Auf-
teilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet und dem Kellerraum im KG Nr.3

Der Verkehrswert des Teileigentums wurde zum Stichtag
14.04.2025 ermittelt mit rd.

40.000,00 €

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 38 Seiten inkl. 4 Anlagen mit insgesamt 7 Seiten.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen nebst CD-ROM erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsabjekts: Teileigentum in einem Drejfarhjljenwohnhaus
Objektadresse: Bogenstralle 36

66953 Pirmasens
Grundbuchangaben: Grundbuch von Pirmasens, Blatt 14023, Jfd."Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Pirmasens, Flurstlick 4234/15, Flache 157 m®

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Pirmasens
Bahnhofstrafie 22-26
86953 Pirmasens

Auftrag vom 24.03.2025 (Datum-des Auftragsschreibens)
Eigentlimer: . immobilienkonzepte Rhein-Neckar GmbH

Harrlachweg 1
68163 Mannheim

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 14.04.2025 {Tag der.Crtsbesichtigung)

Tag der Orsbasichiigung: 14.04.2025

Umfang der Besichtigung etc:: Aulenbesichtigung, eine Innenbesichtigung war nicht maglich.
Teilnehmer am Ortstermin: der Sachverstandige

herangezegene Unterlagen, Erkundigun--~¥om Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen, Informationen: gen beschafft:

« Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000 vom 01.04.2025

+ Bauzeichnungen {Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

» Bodenrichtwertkarte

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers
Oie Wohnung 3 liegt im Dachgeschoss, nicht im 2. Obergeschoss.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage
Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

iberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage
innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung-und Nutzungen'in der
Strafle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

Rheinland-Pfalz
Pirmasens (ca. 40.000 Einwohner)

nachsigelegene groflere Stadie:
Saarbriicken, Kaiserslautern

Landeshauptstadt:
Mainz

Bundesstralien:
B 10, B 272

Autobahnzufahrt:
Pirmasens

Bahnhof:
Pirmasens

Flughafen;
Frankfurt

Stadtkern;

Geschafte des taglichen Bedarfs in fuRlaufiger Entfernung;
Schulen und Arzte in fuRlaufiger Entfernung;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in futaufiger Entfer-
nung; :

Verwaltung (Stadtverwaltung) in fullaufiger Entfernung;

mittlere: Wohnlage

dberwiegend wohnbauliche Nutzungen,
Uberwiegend geschlossene, zwei-dreigeschossige Bauweise

keine

eben

Stralkenfront:
ca. 8 m;

ca. 17 m;

Grundstiicksgrofie;
insgesamt 157,00 m?,

Bemerkungen:
unregelmaBige Grundsticksform
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart:

Strallenausbau:

Anschliisse an Versorgungsieitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhalinisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:;

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5. Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 -Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenvetzeichnis:

Denkmalschutz:

Anliegerstralle

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus éffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

zweiseitige Grenzbebauung des Waohnhauses;
eingefriedet durch Zaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Untersuchungen hinsichtlich Altlast liegen nicht vor.

In dieser Wertermittlung ist-eine lageiibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
{iber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Dem -Sachverstandigen | liegt ein Grundbuchauszug wvom

14.03.2025 vor.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berlick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass gaf. valutierende
Schulden beim Verkauf geloscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellt.

Diesbezligliche Besonderheiten sind ggf. zusitzlich zu dieser
Wertermittlung zu beriicksichtigen.

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachver-
stiandigen tel. erfragt.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobijekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darsteflungen im Flichennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischie Baufliche (M) dargestelif.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist
demziifolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Bie Wertermittlung wurde auf der Grundfage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindtichen Bauleit-
planung wurde nicht gepriift.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielie t egatitét der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt,

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwickiungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land {vgl. § 3. Abs. 4 ImmoWertV 21), bebaut,
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fiir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pllichiung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitrdgen
mafligebend. Als Beitrage gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrdge flr Er-
schiieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2,7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Bie Informationen zur privatrechtiichen und offenttich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-

geben, {fern)miindlich eingeholt.
Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposition beziiglich des Bewertungscbjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

{val. Anlage 2);
Das Grundstlck ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Das Objek! ist leerstehend.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuRenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundlage flr die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakien und Beschreibungen.

Die Gebdude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kiinnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterbeblich sind. Angaben liber nicht sichtbare Bauteile beruhen-auf Angaben aus den
voriiegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iiblichen
Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriiff; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstelit.

Bauméngel und -schiden wurden saweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Bauméangel auf
den Verkehrswert nur pauschal ber(icksichtigt worden. Es wird ggf..empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge sowie Uber ge-
sundheitsschidigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

3.2.1 Gebidudeart, Baujahr und Auflenansicht

Gebiudeart: Mehrfamilienhaus;
Zweigeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
zweiseitig angebaut;

mit Anball
Baujahr: ca. 1930
Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache der Wohnung 3 betrdgt rd. 48,73 m?
Energleeffizienz: Energieauswelis liegt nicht vor
AuRenansicht: insgesamt verputzt, Sandsteingewande;

3.2.2 - Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
Kellerraume

Erdgeschoss:
Wohnung 1

Obergeschoss:
Wohnung 2

Dachgeschoss:
Wohnung 3

3.2.3 Gebiudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
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Fundamente:

Keller:
Umfassungswinde:
Innenwénde:
Geschossdecken:
Treppen:
Hauseingang(sbereich):

Dach:

Sireifenfundament

Mauerwerk, Bruchsteinmauerwerk

Mauerwerk

Mauerwerk, Holzfachwerk mit Ausmauerung
Holzbalken, Tragerkappendecke

kdnnen nicht beschrieben werden

Eingangstir aus Aluminium, mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldagh

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);
Dachrinnen-und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Luftung:

Warmwasserversergung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das éffentliche
Trinkwassernetz

Ableitungin kommunales Abwasserkanalnetz
kann nicht beschrieben werden;
kann nicht beschrieben werden;

keine besonderen Liflungsanlagen (herkdmmiiche Fensterl(if-
tung)

kann nicht beschrieben werden;

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

besondere Bauieile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

keine

keine vorhanden

gut bis ausreichend
Putzmangel

mangelnde Warmedammung

Der bauliche Zustand Ist befriedigend.
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3.3 Auflenanlagen

3.3.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungs- und Entwésserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz, Gartenanlagen
und Pflanzungen

3.4 Sondereigentum an der Wohnung 3 im DG

3.41 Lage im Gebdude, Wohnflache, Raumauftgilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Geb&ude: Das Sondereigentum bhesteht an der\Wohnung im DG im Auftei-
lungsplan mit Nr. 3 bezeichnet und dem Kellerraum:im KG Nr.3.

Wohnflache/Nutzfidche: Die Wohnflache betragt rd. 48,73 m*

Raumaufteliung/Orientierung: Die Wohnung hat folgende Riume:
3 Zimmer, 1 Bad

Besonnung/Belichtung: normal

3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.4.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreihuing

Die Nutzungseinheiten sind ausstattungsgleich..Sie werden deshalb nachfeclgend zu einer Beschreibungsein-
heit mit der Bezeichnung Wohnung 3 zusammengefagst.

3.42.2 Wohnung 3

Bodenbelage: kdnnen nicht beschrieben werden;
Wandbekleidungen: konnen-nicht beschrieben werden;
Deckenbekleidungen: karnen nicht beschrieben werden;
Fenster: Einfachfenster aus Kunststoff mit Einfachverglasung;

einfache Beschlage;
Rollldden aus Kunststoff,
Fensterbanke auften aus Naturstein;

Turen; kdnnen nicht beschrieben werden,

sanitdre Installation: kann nicht beschrieben werden:
es wurde an der AuRenseite ein Bad angebaut;

besondere Einrichlungen: keine varhanden
Kilchenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten, ebensa die Wohnungsein-
richtung;

wirtschaffliche Wertminderungen: mangelnde Warmedammung
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3.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Bauteile: keine vorhanden

allgemeine Beurteilung des Sondereigen- Der bauliche Zustand des Sondereigentums kann nicht beschrie-
tums: ben werden.

3.5 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem dem Baujahr entsprechenden Zustand
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir den 304/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Dreifamitienhaus
bebauten Grundstiick in 66953 Pirmasens, Bogenstrafle 38, verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung im DG, im Aufteliungsplan mit Nr. 3 bezeichnet und dem Kellerraum im KG Nr.3 zum Wertermittiungs-
stichtag 14.04.2025 ermittett:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Pirmasens 14023 1
Gemarkung Flurstick Fidche
Pirmasens 4234115 157 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergielchswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt man
geeignete Kaufpreise filr Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen
oder die Ergebnisse von diesheziiglichen Kaufpreisauswertungen,

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergteichskaufpreisen durchgefihrtwerden, werden ats ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine gesgignete Bezugseinheit {bei
Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittiung dann auf der Grundlage die-
ser Kaufpreisauswertung durchgefihrt, werden diese Methoden Vergleichsfaktorverfahren” genannt {vgl. §
20 ImmoWentV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfakioren sind dann durch Zu- oder Abschlage
an die wert-{ und preis) bestimmenden Falktoren des zu bewertenden Weohnungs- oder Teileigentums anzu-
passen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstiitzend oder auch alleine (z./B.wenn nur eine geringe Anzaht oder keine geeigneten Vergieichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertiihg von Wohnungs- oder Teileigentum auch
das Ertrags- und/oder Sachwenrtverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswenrtverfahrens ist sowohlflir Wohnungseigentum {Wohnungen) als auch fiir Tei-
leigenium {Laden, Blros u. &.) immer dann.geraten, wenn die ortsUblichen Mieten zutreffend durch Vergleich
mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegen-
schaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermitiiung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentumen-in dersetben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen
auf die Ftacheneinheit m* Wohn- oder Nutzfliche} bestehen, wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sach-
gemaft geschitzt werden kann und der objekispezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)
hestimmbar-ist.

Sind Vergleichskatfpreise nicht bekannt, so kdnnen zur Erkundung des Grundstiicksmarkis (bedingt) auch
Verkatfsangebote fiir Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen werden.

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) je nach
Verkauflichkeit-{bzw. Marktgéngigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber den spéter tatséchlich realisierten Ver-
kaufsprelsen. Dies hAngt jedoch stark von der értlichen und (berértiichen Marktsituation (Angebot und Nach-
frage) ab.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstlick
Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugecordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME)
entsprichi In etwa der antelligen Wertigkeit des Wohnungs- f Teileigentums am Gesamigrundstick.

4.4 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Ber Bodenrichtwert betrégt {mittlere Lage) 105,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichiwertgrund-
stiick ist wie foigt definiert:
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Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Anbauart

Bauweise

Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)

Anbauart

Bauweise

Grundstiicksflache (f}

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverbéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
14.04.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmaie des Gesamigrundstiicks angepasst.

baureifes Land
Ml {(Mischgebiet)
frei

11

Mittelhaus
geschlossen
keine Angabe

14.04.2025
baureifes Land
MI {Mischgebiet)
frel

1]

Mittelhaus
geschlossen

157 m?

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 105,00 €m?
{Ausgangswert fir weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewerfungsgrundstiick | Anpassungsfakior Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 14.04.2025 x 1,000

lil. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000
Anbauart Mitielhaus Mittelhaus % 1,000
Art der baulichen| MI{Mischgebiet) MI (Mischgebiet) x 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 105,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 167 % 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Vollgeschosse m ul x 1,000
Bauweise geschlossen geschlossen % 1,000
vorliufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 105,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erliuterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 105,00 €/m*
Flache X 157 m?
beitragsfreier Bodenwert = 16.485,00 €
rd. 16.500,00 €
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Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 14.04.2025 insgesamt 16.500,00 €.

4.4.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 304/1.000) des zu
bewertenden Teileigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit
des zu bewertenden Teileigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fir die Er-
trags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamibodenwert 16.500,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernuizungsrechte 0,00.€
angepasster Gesamtbodenwert 16.500,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 304/1.000
vorldufiger anteiliger Bodenwert 5.016,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 5.016,00 €
e, .5.020,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 14.04.2025 5.020,00 €.
4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den'§8§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermiitlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren janhrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. Mallgeb-
lich fiir den vorldufigen {Ertrags)Wert des Grundstilcks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die-der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschiiefilich Erhal-
tung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fullt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblelbende Rein-
eftrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dassder Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung flr den Grund
und Boden als auch fir die auf-dem Grundstiick verhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z:B. Anpflanzungen) darstelf. Der Grund und Baden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstdrbar)..Dagegen ist.die (wirtschafiliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&ude und Aullenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. §40 Abso 1 ImmoWertV 21) grundsitzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stick unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsantell ergibt sich als Differenz ,{Gesamf)Reinertrag des
Grundstiicks" abz(glich ,Reineriragsanteil des Grund und Bodens®.

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

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmalae, die bei der Ermittiung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berilcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
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marktangepassten voriaufigen Ertragswert sachgeman zu berlicksichtigen.

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

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe’

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei crdnungsgeméier Bewirtschaftung und zutéssiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstiick, Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Gblichen (nachhaltig gesi-
cherten} Einnahmemaglichkeiten des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatsdchlichen ErtrAge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich
sind,

Weicht die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken cder Grundstiicksteilen von den {blichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatséchiiche Nutzung von Grundsticken oder
Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die flr eine Gbliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Eririge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten {§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, diefiir-eine ordnungsgemaéfie Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (inshesondere der Gebaude) laufend erfordetfich sind.
Die Bewirlschafiungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfaflwagnis ist insbesondere das Risike einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstinde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder. durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst atuch das Risikc von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahiung, Aufhebung eines
Mietverhilinisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Saiz 1 und 2 . BV).

Zur Bestimmung des Relnertrags werden vem Roherirag nur die Bewirlschaftungskosten{anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentlimer zu tragen-sind, d. h. nichtzusitzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29-und § 34 InmoWertV 21)

Der voridufige Ertragswert ist der auf die Wertverhalinisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem QObjekt.wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren {Rein)Ertrége ein-
schlieftlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhaitnisse zum Wertermittiungsstichtag — sind wertmafig gleichzu-
setzen mit dem verlaufigen Erragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die bautichen tund sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den
Grund und Boden unendlich {ewige Rente}.

Liegensehaftszinssatz {§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21}

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrdlie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundliage geeigneter
Kaufpreise und der thnen entsprechenden Reinertrige fiir mit dem Bewertungsgrundstilck hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens afs Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs, 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objekispezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszingsatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die aligemeinen Wertverhétitnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutztingsdauer {(§ 4 1. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21}

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzaht der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgematier
Bewirtschaftung voraussichilich noch wirtschafilich genutzt werden kann. Als Resinutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesaminutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert {d. h. das Geb&ude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaftinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermitilung als bereits durchgefithrt unterstefit werden.
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Marktiibliche Zu- ocder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse bel Verwendung der Liegenschaftszinssédtze auch durch eine
Anpassung mittels indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktiib-
liche Zu- oder Abschiage erforderlich.

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

Unier den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alie vom iblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts {z. B. Abweichun-
gen vom normalen bautichen Zustand, eine wirtschaftiiche Uberalterung, insbesongdere Bauméngel tnd
Bauschiaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertrdgen).

Baumaéangel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumanget sind Fehler, die dem Gebiude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangethafte
Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch ais funktionale oder sthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einsteflen.

Bauschaden sind auf untertassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duflere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufithren.

Fir behebbare Schédden und Méngel werden die dieshezlglichen-Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die' Schitzung kann durch pauschale Ansétze
ader auf der Grundiage von auf Einzelpositicnen bezegenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachversténdige kann 1. d. R. die wirklich erforderlichen'Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur {iberschiggig schatzen, da

« nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfoigt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
flir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die:Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mister etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Cristermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschtzung angesetzt sind.
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453 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
lfd. | Nutzung/Lage {m*) {Stk.}) {€im?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) {€)
(€/5tk.)
Teileigentum (Mehrfa-|1 | Wohnung 3 DG 48,73 6,00 292,38 3.508,58
milienhaus)
Summe 48,73 - 292,38 3.508,56
jahrlicher Rohertrag {Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 3.508,56 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(22,00 "% der marktublich erzielbaren jahriichen Nettokaltmiste) — 771,88 €
jéhrlicher Reinertrag = 2.736,68 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)
3,17 % von 5.020,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfre)) — 159,13 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonhstigen Anlagen = 257755 €
Kapitalisierungsfaktor {gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV.21)
bei LZ = 3,17 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 22 Jahren Restnutzungsdauer o 15,669
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 40.387,63 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 5.020,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums = 45.407,63 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu--oder Abschlage — 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums = 45.407,63 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 1.362,23 €
Ertragswert des Teileigentums = 44.045,40 €
rd. 44.000,00 €

4.5.4 Erlauterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzfldchen wurden von mir durchgeflhr. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur. wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMRJ,.in der die'von der Rechtsprechung insbesondere flir Mietwertermittiungen entwickelten Malga-
ben zur.wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundfléchen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15). bzw. an derin.der regionalen Praxis Ublichen Nutzflichenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise vory den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; |1, BY; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokalimiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamimiete chne samtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umla-
gefdhigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligharen VYergleichsmieten fur mit dem Be-
wertungsgrundstlck vergieichbar genutzte Grundstucke

= aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
= aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Markidatenportal

s aus derlage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vargleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Markidatenportal undfoder
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s aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede
des Bewertungscbjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten _

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschafiungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstlcke {insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m* Waohn-
cder Nutzflache bezogen oder als Absoluthetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittiung werden u, &, die in {1}, Kapitel 3.05 veriffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodel! verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde tiegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungscbjekt angesetzte objekispezifisch angepasste tiegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

-+ der verfiigharen Angaben des &rtlich zusténdigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
s der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschafisstelts,

s des in [1], Kapitel 3.04 veréffentlichten Gesamisystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschafiszins-
s#tze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem-die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebdudes sowie Objekigrofte {d. h. des Gesamigrundstluckswerts} angegeben
sind, sowie

s eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen-Anpassung der v. g. bundes-
durchschnitiichen Liegenschafiszinssétze undfoder

+ des lage- und objektabh&ngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportat

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhiltnisse lassen sich bel Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermitthing des marktangepassten voridufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu--oder Abschigge erforderlich.

Gesamtnutzungsdatier

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

Die GND istaus [1], Kapitel 3.01.4 entnommen.

Resthutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'iblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
‘tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird aflerdings dann verténgert
{d. h. das Gebdude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen
durchgefithrt wurden oder in den Wertermittiungsansétzen unmittetbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter BeriicKsichtigung von durchgefihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in {1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebidude: Mehrfamilienhaus

Das 13930 errichtete Gebaude wurde modernisiert.
Zyr Ermittiung der modifizierten Restnutzungsdatier werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in
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ein Punkiraster {Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig") eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 6 Modernisierungspunkte {von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachiiche Punkte
Modernisierungsmalinahmen Maximale Bearindun
{vorrangig in den letzten 15 Jahren} Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte g 9
Malinahmen | Malnahmen

Dachernsuerung inkl. der Verbesserung der

Warmedammung im Dach bzw. Dammung der 4 0.0 0,0

obersten Geschossdecke

Modernisierung der Fenster und Aufentlren 2 2,0 0,0

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 0.0 00

Gas, Wasser, Abwasser etc.) : ;

Modernisierung der Heizungsanlage 1,0 0,0

Warmeddmmung der Audenwéande 4 0,0 0,0
. Medernisierung von Badern / WCs etc. 2.0 0,0

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 10 00

cken, Fultbéden und Treppen ' '

wesentliche Verbesserung der Grundrissge-

staliung 2 0.0 0,0

Summe 6,0 0,0

Ausgehend von den & Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad <mittlerer Moder-

nisierungsgrad"” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

= der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (66 Jahre) und
s dem {,vorlaufigen rechnerischen") GebAudeatter (2025 — 1930 = 85 Jahre) ergibt sich eine (vorlauflge
rechnerische) Restnutzungsdauer von {66 Jahre-— 85 Jahre =) 0 Jahren
« und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad” ergibt sich fir das Gebhaude ge-
mahk der Punkirastermethode "Sprengnettar/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer ven 22 Jahren

und somit ein fiktives Baujahrvon 1981,

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftiiche Eigentum hetreffend

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

anteilige Wertbeeinflussung

insg.
Bauschaden -1.362,23 €
s prozentuale Schatzung:
3,00 % von 45.407 63 €
Summe -1.362 23 €

4.6 Sachwertermittlung

4.6.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWerlV 21
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beschriebean.

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

Der Bodenweri ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemad § 40 Abs. 1 Im-
moWenrtV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlck unhebaut wére.

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

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

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und varldufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteiten. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhiltnisse)
ist i.d.R. eine Markianpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und flir diese Vergleichsobjekte berechnete var-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem drilichen Grundstiucksmarkt flihrt in Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundsticks und stellt damit den ,wichtigsten-Rechenschritt”. innerhalb der' Sachwertermittiung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorliufigen-Sachwert nach Berlicksichtigung ggf. vor-
handener besenderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale {vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.6.2 Erliduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten {§ 36 Abs. Z InmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Geb&ude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard {'Normobjekt). Sie werden fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen iiberwiegend die Di-
mension &/m? Brutto-Grundflache” oder ,&/m? Wohnfliche" des Gebiudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umnfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behordliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunsbenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor {Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das driliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemdl § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfakior ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND} bezeichnet die Anzah! der Jahre, in denen eine bauliche Aniage bei ord-
nungsgemafter Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet dblichenweise wirtschatftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der bautichen Anlage und dem den Wertermittiungsdaten zugrunde liegenden Mo-
del.

Restnutzungsdauer {§ 41. V. m. § 12 Abs. 5 immoWoertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméaier
Bewirtschaftung voraussichtliich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsdchlichem. Lebensalter am Wer-
termittiungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das Gebéaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaftnahmen durchgeflintt wurden oder in den
Wentermittlungsansétzen unmittetbar erfordertiche Arbeiten zur Bessitigung des Unterhaliungsstaus sowie zur
Medernisierung In der Wertermittiung als bereits durchgefihrt unterstelit werden:

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21}

Die Wertminderung der Geb&ude wegen Alters {Alterswertminderung) wirdi. d. R, nach.dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
medelthaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude ermittelt,

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskeosten nicht erfasste werthaltige einzeine Bautelle, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere {Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Bescnderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) konnen
durch markitbliche Zuschidge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berlcksichtigt werden.

Aulenanlagen

Dies sind aufberhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Antagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsaniagen von der Gebaudeauflenwand bis zur Grundsticksgranze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) tind nicht bautiche Anlagen (insbesondere Gartenantagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertv 21)

Das hersteliungskostenaorientierte Rechenergebnis.;vorigufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfiir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstlicks) an den Markt, d. h.-an die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittets des sog. objekispezifisch angepassten Sachwertfakiors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaitnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschrifien der ImmoWertV 21 ermittelten ,veridufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fiir Einfamitienhausgrundstiicke anders als filr Geschéftsgrundsti-
cke), der Region {erist z.B. in wirlschaftsstarken Regiocnen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen} und.der Objekigréfie.

Durch die sachrichiige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergieichspreisverfahren,

Marktilbliche Zu- oder Abschidge (§ 7 Abs. 2 immoWertV 21)

L assensich die aligemeinenWertverhaltinisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch markitbliche Zu-
oder Abschidge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstilcksmerkmale (§ & Abs. 3 ImmoWertV 21)

tUnter-den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {iblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichanden individuellen Eigenschaften des Bewertungsabjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den markilblich erzietbaren Ertrdgen).

Baumangel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 immoWertV 21)

Bauménge! sind Fehler, die dem Gebiude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangethafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder sthetische Ménge! durch die Weiterent-
wickiung des Standards ader Wanadlungen in der Made einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrdgliche duflere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangein zurlickzuflihren.
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Fir behebbare Schaden und Manget werden die diasbezilglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich etfordertichen Aufwendungen zur Hersteliung eines
normaien Bauzustandes nur (berschldgig schitzen, da

s nur zerstdrungsfrei — augenscheintich untersucht wird,

s grundsatzlich keine Bauschadensbegutachiung erfolgt {dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen
fir Schaden an Gebhauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung aliein aufgrund
der Mitteitung von Auftraggeber, Mister stc. ung darauf basiersnden augenscheinnahme beim Ortstermin
chne jegliche differenzierte Bestandsaufnhahme, technischen, chemischen o. &.:Funktionsprifungen, Vaorpla-
nung ungd Kostenschatzung angesetzt singd.
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4.6.3 Sachwertberechnung

Gebiudebezeichnung Mehrfamilienhaus
Normalherstellungskosten {Basisjahr 2010) = 1.352,00 €/m* WF
Berechnungshasis
» Wohn-/Nutzfliche (WF/NF) X 48,73 m*
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliiche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = B85.88286 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BP[) 14.04.2025 {2010 = 100} X 187,2/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 123.332,90 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regicnalisierte Hersteflungskosten der baulichen Anlagen am| = 123.332,90 €
Stichtag
Alterswertminderung
=« Modell ; lingar
« Gesamtnutzungsdauer (GND) f 66 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) I 22 Jahre
= prozentual 66,67 %
» Faktor X 0,3333
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittiiche Her-{ = 41.106,86 €
stellungskosten
anteilig mit X 100 %
vorldufiger Sachwert der baulichen Anilagen = 41.106,86 €
vorldufiger anteiliger Sachwert der-baulichen Anlagen {ohne AuBRenanlagen) 41.106,86 €
des Teileigentums insgesamt
varldufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + 82214 €
Anlagen
voriaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 41.929,00 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 5.020,00 €
vorldufiger anteiliger Sachwert = 46.949,00 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) ® 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige — 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Teileigentums = 46.949,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 1.362,23 €
{marktangepasster) Sachwert des Teileigentums = 45.586,77 €
rd. 45.600,00 €

4.6.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutte-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (\WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezilglichen Vorschrift {DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. {2], Tell 1, Kapitel 16
und 17};

bei der BGF z. B.
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» (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und

s Anrechnung von {ausbhaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bl der WF z. B.

» Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Cie Normalhersteliungskosten (NHKY werden nach den Ausfubrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstdndigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittiung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 {NHK 2010) fiir das Gebzude:
Mehrfamilienhaus

Ermittlung des Geb&udestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
(%] 1 2 3 4 5
Aullenwinde 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aulentlren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tilren 11,0 % 1.0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1.0
Fultbdden 50% 1.0
Sanitdreinrichtungen 89,0 % 1.0
Heizung 8,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,80 % 0,0% 830% | 17,0% 0.0% 0,0%

Beschreibung der ausgewaihlten Standardstufen

Aullenwande 4 e

Standardstufe 2 ein-fzweischaliges Mauerwerk, z B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkisidung; nicht zeittgemanier Warmaschutz (vor ca. 1885)

Dach

Standardstufe 2 einfache-Betondachsteine cder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemalie
Dachdadmmung (verca. 1895)

Fenster und-Aultentiren

Standardstufe 2 5;ve1l§;g)\ferglasung {vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemanem Warmeschutz {vor

Innenwande und--tiiren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausflhrung bzw. mit Dammmaterial gofilite
Standardstufe 3 . . : N
Standerkonstruktionen; schwere Turen

Deckenkonstruktion
Standardstufe 2 | Holzbalkendecken mit Fullung, Kappendecken
FuRbdden

Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVYC-Baden einfacher Art und Ausfibrung
Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise
Standardstufe 2 gefliest

Heizung

Standardstufe 2 Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasauﬁenwandther——
men, Nachtstromspeicher-, FuRbodenheizung (vor ca. 1995)
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Sonstige technische Ausstattung

zeitgemaiie Anzahl an Steckdosen und Lichtauslidssen; Z&hlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicharungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebdude:
Mehrfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienh3user
Gebaudetyp: Mehrfamilienhaduser mit bis zu 6 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierta relativer felaﬁ;fer
NHK 2010 i Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
- | [€/m® WEF] _ (%] _ [E/m? W]
1 1.210,00 i 0,0 0,00
2 1.320,00 ; 83,0 1.095 60
3 1.510,00 17.0 256,70
4 1.805,00 0,0 8,00
5 2.180,00 0.0 B 0.00
gewogene, stéﬁc-iérdbez-ogene NHK 2013 =+1.352,30
gewogener Standard = 2,2

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fur die Gebaudestandards 1 und 2 erganzt.

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundfldche (BGF)Y" veroffent-
licht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als Bezugs-
gréRe flr die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwen-
dung der Wohnflache als Bezugsgrofiie geltst. Dartber hinaus-besitzt die Wohnflache eine grédere Markt-
nahe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der Bezugs-
grofie BGF auf die BezugsgréRe Wohnflache umgerechnet. Da fiir die Umrechnung die urspringlich zu den
NHK gehérenden Nutzflachenfaktoren (Verhéltnisse BGFMWohnflache) verwendet wurden, handelt sich hier-
bei grundsatzlich immernoch:um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie®. D. h. unter Verwendung des Maf-
stabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoran kénnen-unmittelbar beil der Bewertung auf Grundlage der Wohnfla-
che modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn.in [5], Seite 87).

Bie Ermittlung des'gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK,

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 1.352,30 €/m* WF
rd. 1.352,00 €/m* WF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fiir die.von.den Normalherstellungskeosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschétzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéfts-
varkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschldge.
Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafien werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezuglicher Abschldge.

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fiir das {Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt verdffentlichte und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zuireffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statisfischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowchl die vom Stalistischen
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Bundesamt verdffentiichten als auch die auf die fur Wertermittiungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre
umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapite! 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modeligrole im Sachwertverfabren. Aufgrund der Mo-
deltkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 tmmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regicnalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittiung des Sachwertfaktors zugrunde fag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten {BNK) enthalten insbesondere Kosten flir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Pril-
fungen und Genehmigungen. Ste sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

Aufienaniagen

Bie wesentlich wertbeeinflussenden Aultenaniagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorfaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in'{1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte flr durchschnitttiche Hersteltungskosten. Die Audenantagen kbnnen‘auch hilfsweise sachverstén-
dig geschétzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften Autenantagen erfolgt die Sachwertschétzung unter
Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschlége.

Auflenanlagen voriaufiger Sachwert | Antell vorlaufiger anteiliger
{inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)
prozentuate Schatzung: 2,00 % der vorlédu- 822,14 €

figen Gebdudesachwerte insg.
{41.106,865 €)

Summe 82214 €

Gesamtnutzungsdauer

Die {ibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesaminutzungsdauer {GND) ergibt sich aus der fUr die Bestim-
mung der NHK gewahiten Gebiudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Ste ist deshalb wertermitt-
tfungstechnisch dem Gebéudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus {1], Kapitet 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Resthutzungsdauer ist in erster Néherung die Differenz aus 'dblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
"tatsdchlichem Lebensalter am Wertermitttiingsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
{d. h. das Gebdaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen
durchgeflihrt wurden oder inden Wertermittiungsanséatzen unmitielbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiinrt untersteiit
werden.

Zur Bestimmung derRestnutzungsdauer, inshesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrien oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittiung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berllcksichiigung der Gesaminutzungsdauer und der Rest-
nutzingsdauer der baulichen Antagen ermittelt. Dabel ist das den Wertermittiungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objekispezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

s der verfligharen Angaben des drilich zustindigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

s der verfligharen Angaben des Oberen Gutachierausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle,




Bogenstralle 38, 88953 Pimasens : K 56-24 Seite 27 von 38

» desin{1], Kapitel 3.03 veréffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittiichen Sach-
wertfakteren, in dem die Sachwerifaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Regicn, Bodenwertniveau und Objektgréfe {(d.h. Gesamtgrundstiickswert} angegeben sind, sowie

s gigener Ableitungen des Sachversténdigen, inshesondere zu der regionalen Anpassung der v, g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

* des lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengneiter-Marktdatenporial

bestimmt.

Marktiibliche Zut- oder Abschliage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berilcksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachweris eine zuséizliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméanigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berilicksichiigten Besonderheiten des Objekts korriglerend insoweit beriicksichtigt, wie ste offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sing.

Die in der Gebdudeheschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen-zusétzlich zum Kaufpreis erforderii-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderiichen (bzw. in dan
Wertermittiungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fliir diesbez{iglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steterlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe angerechnet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objekispezifische Grundstlicksmerkmale anteilige Wertbheeinflussung
insg.
Bauschaden -1.36223 €

s  prozentuale Schatzung:
3,00 % von'45.407,63 €

Summe ~1.362,23 €
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4.7 Verkehrswert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Ertragswert orientlieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 44.000,00 € ermittelt.

Hinweis:

Das Objekt konnte nicht von innen besichtigt werden. Es muss deshalb ein Sicherheitsabschlag von 10%
vorgencmmen werden. Dies bedeutet: 44.000,00 € - 4.400,00 € = 39.600,00 € rd. 40.000,00 €

Der zur Stitzung ermittelte Sachwert betragt rd. 45.600,00 €.

Der Verkehrswert flir den 304/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einam Dreifamilienhaus bebauten Grund-
stlck in 66953 Pirmasens, Bogenstrafle 36 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im DG, im
Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet und dem Kelflerraum im KG Nr.3

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Pirmasens 14023 1
Gemarkung Flur Flurstick
Pirmasens 4234415

wird zum Wertermittiungsstichtag 14.04.2025 mit rd:

40.000,00 €

in Worten: vierzigtausend Euro

geschatzt.

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

Dahn, den 02. Mai 2025
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Elne Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Cer Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Aufiraggeber oder {im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit,
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einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragneh-
mers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von
Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfilllung die ordnungsgeméfie Durchfiihrung des Vertrages liberhaupt erst erméglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einern solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzi.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflliungsgehilfen, gesetzlichen-Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden,

Die Haftung fiir die Vollstindigkeit, Richtigkeit und Aktuaiitit von Informationen und:Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder {ibermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftrag-
nehmer méaglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.

Eine Ober das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B: Strallenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 4. und Daten urheberrechtiich geschiitzt sind.-Sie diirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefilhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kantext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdffentlicht werden, in anderen Faillen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten,
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

immoWertV:
Verordnung dber die Grundsatze fir die Ermittiung der Verkehrswerte von Immabilien und der fir die Werter-
mittiung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richilinien fir die Ermitilung der Verkehrswerte (Marktwerte} von Grundstiicken

BetrkKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

5.2 Verwendete Wertermiftlungsliteratur / Marktdaten
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Markidaten: und. -Praxishilfen; Laseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahnweailer 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbawertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 22.04.2025) erstell.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3;

Anlage 4:

Bodenrichtwertkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewrtungsobjekts
Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Grundrisse und Schnitte

Fotos
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Anlagen 3 (vom Sachverstandigen bei der zustandigan Baubehorde besorgt)
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Anlagen 4 (vom Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung aufgenommen)

Bogenstrafe

StraBenseite
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