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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
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© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
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Verkehrswertgutachten i.S.v.§ 194 BauGB
Aktenzeichen 1 K 23/23 des Amtsgerichts Neustadt:an der Weinstr.
Bewertungsgegenstand Mehrfamilienhaus

mit 283 m? Wohnflache
und 436 m? Grundstiick

Anschrift Albert-Schweitzer-Strafie 13
67466 Lambrecht

Verkehrswert 330.000,-- € zum Stichtag  25.10.2024

Gutachten erstellt: 08.11.2024
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Vorbehalt Die-Wertermittlung basiert auf den benannten Unterlagen und den

Erkenntnissen des Sachverstidndigen bei Durchfiihrung des
Ortstermins sowie den zur Wertermittlung getatigten Recherchen
wie - im_-Gutachten dargestellt. Wo sich das Gutachten auf
Annahmen oder Angaben stitzt, ist dies entsprechend formuliert.

Verkehrswertgutachten sind keine Bauschadensgutachten. Die
Beurteilung der Bausubstanz erfolgt nach Ansicht, Bauteil-
6ffnungen und weitergehende Untersuchungen werden im Rahmen
von Verkehrswertermittlungen nicht durchgefiihrt, sondern bleiben
Bauschadensgutachten vorbehalten. Haustechnische Anlagen
kénnen im Rahmen der Ortsbegehung nicht auf Funktion geprift
werden. Ich unterstelle — soweit im Gutachten nicht anders
beschrieben — einen funktionsfahigen Zustand.

Schaden und Maéngel sind insoweit beschrieben, als diese bei
Ortsbesichtigung festgestellt wurden (und von mir als Schaden
bzw. Mangel gewertet werden).

- Sachversténdigenbiiro

—Algm~F  Dipl.-Ing. (FH) Architekt
\ L L_ Michael Pfeiffer Seite 2 von 37
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1. Allgemein

Auftraggeberin Amtsgericht Neustadt an der Weinstralle
Robert-Stolz-StralRe 20
67433 Neustadt an der Weinstralle

Gutachtenzweck Feststellung des Verkehrswert im Rahmen des.Zwangsversteiger-
ungsverfahrens zum Zwecke der Aufhebung der.Gemeinschaft.
Aktenzeichen 1 K 23/23

Bewertungsgegenstand Ein mit einem Mehrfamilienhaus (3 Wohneinheiten) bebautes
Grundstiick, Garage.

In 67466 Lambrecht, Albert-Schweitzer-Straf’e 13

Grundbuch Blatt 3442 Von Lambrecht, Amtsgericht Neustadt an der WeinstralRe

Bestandsverz. Lfd. Nr. 1 Gemarkung Lambrecht, Flurstiick 816/6 436 m?
Gebaude- und-Freiflache Albert-Schweitzer-Stralle 13

Katasterdaten Wie Bestandsverzeichnis.

Art des Wertes AuftragsgemaB.ist.der Verkehrswert zu ermitteln.
Der Verkehrswert (Marktwert) ist in § 194 BauGB definiert und
entspricht nach géngiger Interpretation dem wahrscheinlichsten
Kaufpreis'im nachsten Verkaufsfall.

Objektbezogene Grundbuchauszug vom 11.07.2024

Unterlagen Liegenschaftskarte

fur die Wertermittlung relevant
Unterlagen Baugenehmigungsverfahren aus Bauaktenarchiv der
Kreisverwaltung
Mietvertrédge (von Miteigentimerin zur Einsicht gegeben)
Und weiter wie im Gutachtentext erwahnt.

Ortsbesichtigung 25.10.2024

Teilnehmer Wohnung Untergeschoss: Die Miteigentimerin (Antragsgegnerin)
Vermietete Wohnungen — die jeweiligen Mieter

Bewertungsstichtag 25.10.2024 Datum der Ortsbesichtigung

Rechtsgrundlagen der Baugesetzbuch (BauGB)

Wertermittlung Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 (ImmoWertV)

o Sachversténdigenbiiro

—Lem=®  Dipl.-Ing. (FH) Architekt
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! Michael Pfeiffer
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2.

Lagebeschreibung

Makrolage

Mikrolage, Umfeld

Wertung

Lambrecht — Kreis Bad Dulirkheim

Die Stadt Lambrecht ist Grundzentrum
und Sitz der Verbandsgemeindeverwaltung.

Infrastruktur zur Deckung des taglichen Bedarfs am Ort,
Bildungseinrichtungen bis Realschule Plus,Kitas, S-Bahn-

Anschluss.

Né&chstes Mittelzentrum: Neustadt a. d. W=in'rd. 8 km Entfernung,
Anbindung an die BAB 65 As Neustadt-Nord in 12 km-Entfernung.

Geografische Lage: Pfalzer Wald.(sog.-Talgemeinde).

Wirtschaftsfaktoren: Handwerk und produzierendes Gewerbe,
Tourismus und Forstwirtschaft.

Rund 4.300 Einwohner-Quelle KV-Bad Dirkheim.

Kaufkraftindex (86,5 — Stand 2023 (Bundesdurchschnitt 100)
z. Vgl 106,3 — Stadt-Neustadt-an der Weinstr.

Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2023

Wertung: Wirtschaftlich eher 'schwacher Standort, verkehrs-
technische Anbindung méaRig. Die ehemaligen starken Branchen
Forstwirtschaft, Papierindustrie und insbesondere die traditionelle

Textilindustrie sind ricklaufig bzw. ganz verschwunden.

Im' ‘sudlichen  Ortsbereich  gelegen, Entfernung zu
Einkaufsmoglichkeiten und Bahnhof ca. 800 m.

Im Umfeld-baujahrs- und typahnliche Wohnbebauung.
Gebietscharakter Wohngebiet.

Wohnlage: Lambrecht stellt innerhalb des Kreisgebietes eine
einfache Wohnlage dar.

Der obere Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Rh.-Pfalz
wertet Lambrecht in das zweitunterste Marktsegment 2 (Skala 1-6

aufsteigend) ein.

Die Lagequalitat findet auch Entsprechung im Bodenrichtwert.

=T

Sachversténdigenbiiro
_-IJFq ~E  Dipl.-Ing. (FH) Architekt
L1+ Michael Pfeiffer
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3. Grundstiick, Tatsdchliche Eigenschaften

Grundstiick, Bebauung Grundstiick, Flst. 816/6, GroRe 436 m?,

zu rd. 45% Uberbaut, Zuschnitt rechteckig

Topografie Hanglage, Hang nach Norden abfallend, das
Untergeschoss ist talseitig oberirdisch.

Stellplatze Auf dem Grundstiick befindet sich eine Garage, ‘Abstellmdglichkeit fur
einen PKW auf der Garagenzufahrt gegeben. Weitere Stellplatze sind
nicht angelegt.

Erschlielung Grundstick durch die éffentliche Ortsstralle Albert-Schweitzer-Stral3e,
Funktion Anliegerstralie (Sackgasse),-von Siiden erschlossen.

Alle erschlieBenden Medien vorhanden. Gewachsener, innerortlicher
Bereich — es ist von erschlieBungsbeitragsfrei auszugehen.

Immissionen Keine fur die innerdrtliche Lage ‘untypischen Immissionen am
Ortstermin festzustellen ~ ruhige:Lage.

Altlast Nach Auskunft SGD,Sud v. 30.10:2024:

Das Grundstiick ist im-Bodenschutzkataster nicht als bodenschutz-
rechtlich relevante Flache erfasst.

Dies ist-Hinweis darauf, dass von-Altlasten im Sinn von schéadlichen
Bodenverunreinigungen nicht auszugehen ist.

4. Grundstiicksrechtliche Gegebenheiten

Grundbuch Abtlg. Il ©Lfd."Nr.1 Lasten-und Beschrankungen: Zwangsversteigerungsvermerk

Wertung Zwangsversteigerungsvermerke stellen ungewohnliche oder persén-
liche Umstande im Sinn des § 194 BauGB dar und finden somit keine
Bertcksichtigung in der Wertermittlung.

Beitragslasten Gewachsener innerértlicher Bereich - ErschlieBungs- und kommunal-
abgabenbeitragsfrei.

Denkmalschutz Denkmalschutz besteht nicht.

Baulast Es sind keine Baulasten auf dem Bewertungsgrundstlick eingetragen.

Bebauungsplan Das Grundstick liegt zum Stichtag der Bewertung nicht im

Geltungsbereiche eines Bebauungsplans.

Der zum Baugenehmigungszeitpunkt rechtskraftige "B-Plan Siidost I"
ist seit dem 31.12.1987 aufler Kraft, somit findet seit 01.01.1988 fir
Bauvorhaben dort § 34 BauGB Anwendung: Beurteilung von
Bauvorhaben, Art und Mal} der baulichen Nutzung, nach Eigenart der
naheren Umgebung.

- Sachversténdigenbiiro

—Algm~F  Dipl.-Ing. (FH) Architekt
\ L L_ Michael Pfeiffer Seite 5 von 37
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4. Grundstiicksrechtliche Gegebenheiten
Entwicklungsstufe Baureifes Land.

Sonstige bauplanungs-und Die Bauausfihrung erfolgte in Teilen abweichend zu den
bauordnungsrechtliche genehmigten Pléanen, Grineintragungen wurden nicht beachtet.
Gegebenheiten
Diesbezlglich wurde seitens der Baubehérde die Auspragung der
Gaube beanstandet (keine durchgehende Traufe); die der gestalter-
ischen Festsetzung des B-Plans nicht entsprach:.:Durch Aufhebung
des B-Plans ist dies per heute kein Thema:mehr.

Im Untergeschoss: Der noérdliche, an der Grenze zum westlichen
Nachbarn errichtete Raum ist als Gerateraum genehmigt, jedoch als
Aufenthaltsraum (Schlafen) genutzt, Kellerrdaume-sind als Bad/WC
ausgebaut, s. Grundriss in Anlage.

Wertung: Nach Recherche. und Abwé&gung erkenne ich keinen
Hinderungsgrund fiir die ausgetbte Nutzung. Diesbezlglich besteht
allerdings Rechtsunsicherheit, die-teilweise. damit zu kompensieren
ist, dass rund 30-Jahre nach Errichtung der-baulichen Anlage keine
diesbezigliche behérdenseitige Verfolgung anzunehmen ist.

Erd- und:-Obergeschoss: Die Wohnungen sind zum Treppenraum
abgeschlossen hergestellt. Der nordseitige Balkon wurde zugunsten
der Raumgréflen verkleinert, - bzw. im Obergeschoss génzlich
aufgegeben.

Das Dachgeschoss. “ist zu Wohnrdumen ausgebaut. Der
Obergeschosswohnung-ist das Dachgeschoss, zugénglich Uber
ortsfeste ' Treppe, zugeordnet (sog. Dachgeschoss-Maisonette).

Wertung: Ich schédtze die erfolgten Abweichungen zur Bauge-
nehmigung als nachgenehmigungsfahig ein, sonst wie vor.

Der. Wohnung im Obergeschoss ist das Garagendach als Dach-
Terrasse zugeordnet.

Wertung: Nach Recherche und Abwé&gung: Garagen sind im
seitlichen Grenzabstand (Bauwich) zuldssig. Dies schlielt jedoch
nicht die Nutzung des Garagendachs als Terrasse ein. Eine
anlassbezogene Nachgenehmigungserfordernis (bspw. anldsslich
einer Nachbarschaftsbeschwerde) beurteile ich als kritisch. Die
erhdhte Terrasse an der Grundstlicksgrenze beriihrt nachbarliche
Interessen. Und: in der urspriinglichen Baugenehmigung ist dieser
Umstand thematisiert worden, mit der Auflage, die Terrasse miisse
3,00 m Abstand zur Grdst.-Grenze halten, wodurch der als Terrasse
zu nutzende Bereich noch ca. 60 cm Breite aufweist - also faktisch
nicht nutzbar wére.

- Sachversténdigenbiiro

—Algm~F  Dipl.-Ing. (FH) Architekt
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4. Grundstiicksrechtliche Gegebenheiten

Sonstige bauplanungs- und  Wohnung Untergeschoss lichte Raumhdéhe: Die in der LBauO Rh.-

bauordnungsrechtliche Pfalz § 34 geforderte lichte H6he von 2,40 m fir Aufenthaltsrdume ist

Gegebenheiten im Untergeschoss in der Wohnkiiche (2,36 m) sowie im &stlich
gelegenen Schlafzimmer (2,26 m) unterschritten. Die Decken sind
abgehangt (Holzdecken). Unterschreitungen der lichten.H6he in Bad,
WC, sind unkritisch, da diese Raume nicht als-:Aufenthaltsrdume
gelten.

Wertung: Aus meiner Praxis oder der Fachliteratur ist.mir-kein Fall
bekannt, wo vergleichbare Umstande zu. einer behé&rdenseitiger
Auflage (bspw. Demontage der Holzdecken):oder gar einer
Nutzungsuntersagung gefuhrt héatten. Ich. erkenne hier einen
Ausnahmetatbestand im Sinn. §:69-LBauO, insbesondere vor dem
Hintergrund, dass nachbarliche Belange nicht betroffen sind und den
sonstigen allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
(Belichtung, Beliiftung etc.)-Genilige getan wird.

Stellplatze: Es sind. 3 Wohneinheiten geschaffen worden. In der
Baugenehmigung-,,Erweiterung®. sind mit :Grlineintrag 3 Stellplatze
dargestellt: "Garage, Flache vor der Garage und einmal in der
Vorgartenflache. Letztgenannter Stellplatzist nicht vorhanden

Wertung: Der Stellplatz kann auf dem Grundstiick angelegt werden.
Dies ~erfordert. baulichen Aufwand — Rickbau der Gartenmauer,
Befestigung der Flache.

Hinweis, Vorbehalt Vorstehende Darstellung erhebt keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit.
Die Wertung erfolgt ~in meiner Eigenschaft als Architekt und
Bewertungs-Sachverstandiger. Es werden teilweise Sonderfalle des
Baurechts berihrt,” die unterschiedliche juristische Klarungen zur
Folge haben bzw. haben kénnen.

Die: daraus resultierende Rechtsunsicherheit, das Risiko daraus
resultierender  Nachgenehmigungsverfahren  (mit ungewissem
Ausgang) sowie drohende Nachforderung eines dritten Kfz-
Stellplatzes sind wertrelevant — siehe Seite 24 des Gutachtens.

Seitenwechsel zur besseren Ubersichtlichkeit

-1 Sachversténdigenbiiro
_JJpq‘IF Dipl.-Ing. (FH) Architekt
\ L L_ Michael Pfeiffer Seite 7 von 37
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5. Artund MaR der baulichen Nutzung

Objekt (Artund Mald) Grundstlck, bebaut mit

Art Mehrfamilien-Wohnhaus Baujahr 1971
Erweiterung (Untergeschoss) Baujahr 1995

Mafd Untergeschoss (aufgrund Hanglage talseitig oberirdisch)
Erd-, Ober- und ausgebautes Dachgeschoss.

Anzahl der Wohneinheiten: 3

Bruttogrundflache BGF Wohnhaus
Untergeschoss 197,16 m?
Erdgeschoss 85,30 m?
Obergeschoss 92,50 m?
Dachgeschoss 55,50 m2
BGF Wohnhaus Summe 430,46 m?

Bruttogrundfldche (BGF) sind die Flachen aller nutzbaren Geschosse
eines Gebaudes, geschossweise ermittelt nach AuRenmalen.

Wohnflache Untergeschoss
Wohnen 26,66 m?
Schlafen 1 16,33 m?
Arbeiten 17,10 m?
Diele 5,99 m?
Kiche 19,30 m?
Schlafen 2 16,20 m?2
Bad 10,66 m?
Dusche 2,60 m?
Vorraum 2,76 m?
Balkon zu 1/4 4,33 m?
Untergeschoss 121,93 m?
Erdgeschoss 61,44 m?
Flache nach Mietvertrag 61,00 m?
Ober- und Dachgeschoss 100,86 m?
Flache nach Mietvertrag 100,00 m?
Wohnflache gesamt Ermittlung 284,23 m?
Flache nach Mietvertrag, UG ermittelt 282,93 m?
o Sachversténdigenbiiro

—Algm~F  Dipl.-Ing. (FH) Architekt
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5. Artund MaR der baulichen Nutzung
Wohnflache Wohnflachen wurden ermittelt wie folgt:
Untergeschoss nach von mir durchgefiihrtem GrobaufmalR3.

Erd- und Obergeschoss nach Planen zum Bauantrag unter
Berlcksichtigung der von mir festgestellten Abweichungen. Die
Gebaudeaullenmale gemal Planung stimmen-mit-der gebauten
Realitat Gberein — Gberprift anhand der digitalen-Messfunktion der
digitalen Liegenschaftskarte. Ich stelle auf-aus den Rohbaumalen
(Plan) abgeleitete Fertigmale ab. Balkone-und Loggien setze ich
mit einem Viertel der wahren Flache-an — konform-zur derzeit
gultigen WohnflachenberechnungsVO:

Das durch die Wohnung im Obergeschoss als Terrasse genutzte
Garagendach rechne ich nicht auf die Wohnflache an.

Wohnflache Dachgeschoss nach Grobaufmald.

Die sich so fiir_die” WohnungErd- und. Ober-/Dachgeschoss
ergebenden-- Flachen  entsprechend [den = Angaben in den
Mietvertragen.

GRZ und GFZ GRZ und--GFZ (Grundflachen--und) Geschossflachenzahl) sind
Kennziffern  fur - .eine  Grundsticksausnutzung (Grundflache
Gebaude bzw:-Geschossfldche 'im Verhéltnis zur Grundsticks-
grofie).

GRZ 0,55 (Inkl. Nebenanlagen, Unterbauungen und befestigte
Zuwegungen)
GFZ 0,90 . (nach den AuBenmalien in den Vollgeschossen

inkl. in anderen Geschossen mit Aufenthaltsrdumen)

GRZ und GFZ liegen somit unter den Orientierungswerten (max.
Werte) der BauNVO

Fur Wohngebiete
GRZ 0,6 (0,4)
GFz 1,2

o Sachversténdigenbiiro
—Al=3=®  Dipl.-Ing. (FH) Architekt
i 1_\_+ Michael Pfeiffer Seite 9 von 37
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6. Beschreibung der baulichen Anlagen

in den fir die Wertermittlung wesentlichen Bereichen, auch im Sinn von ,oder gleichwertig®.
Fotodokumentation ist Bestandteil der Baubeschreibung.

Baujahr

Bauweise

Fassade

Fenster

Hauseingang

Balkon/Terrasse

Baujahr Wohnhaus: 1971
Erweiterung: 1995

Massive Bauweise,
AulRenwande Mauerwerk.

Decken Hohlkérperdecke (sog. Kaiserdecken), -Decke Uber
Obergeschoss Holzbalkendecke (nach Planeintrag):

ZimmermannsmaBiger Dachstuhl:

Putzfassade, Wohnhaus' Putz auf. Warmeddmmung aus dem
Baujahr (1971) ca. 40 mm.

Kunststoffrahmen-Fensterelemente, Zweifachverglasung

Untergeschoss;:-aus 1995, Rollldden mit-Gurtzug; Ubliche Dreh-Kipp-
Beschlége.

Sonstige Geschosse wie vor, jedoch aus ca. 2012.
Kellerfenster als Stahlkellerfenster.

Eingangstir Kunststofftirelement, Sicherheitsbeschlag, Lichtaus-
schnitt:.mit Doppelverglasung, Einbaujahr Annahme 2012 (wie
Fenster).

Zu EG und OG massive Kragplatte, Fliesenbelag, zu EG
Stahlgelander auf gemauerter Brustung, zu OG Stahlgelander mit
horizontaler Verbretterung. Hinweis: Absturzsicherung aus heutiger
Sicht nicht ausreichend.

Zu UG Massive Platte, kein Belag, Stahlgeldnder mit
Profilholzverkleidung — verwittert.

Dach Satteldach, Eindeckung Beton-Dachsteine.
Keine Warmedammung erkennbar und anzunehmend nicht oder
nur unzureichend vorhanden.
Erweiterung (UG) mit Flachdach, bekiest, Lichtkuppel.
Dachentwasserung lber vorgehdngte Rinnen und Fallrohre.
o Sachversténdigenbiiro

_lleg=®  Dipl.-Ing. (FH) Architekt
i 1_\_+ Michael Pfeiffer
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6. Beschreibung der baulichen Anlagen

Innenwande Massivwande und / oder Standerwande.

Treppen Treppenldufe vom Unter- in das Obergeschoss, Betonwerkstein-

Wohnung Untergeschoss

Deckengestaltung

Wandbelage

Bodenbelage

Innenttiren

Sanitarausstattung

Ausstattung — Wertung

Blockstufen, Stahlgelander, horizontale Verbretterung (aus
heutiger Sicht mangelhafte Absturzsicherung).

Belichtung Treppenhaus Uber Glasbausteine.

Interne Treppe vom Ober- in das Dachgeschoss als Holztreppe.

Nut-und-Feder Holz- und Holzpaneeldecken
Rau- bzw. Strukturputz, Raufaser, Anstrich:

Bad und WC Wand-Fliesenbelag,  Kiche im Bereich der
Objektwand Fliesen-;halbhoch®.

Eiche-Stabchenparkett, unterschiedliche Verlegemuster;

Sanitarraume, Diele, Kuche ~(Teilbereich) mit keramischen
Bodenfliesen.

Einfache Serientliren, Holzwerkstoff, furniert oder lackiert, teils mit
Glasausschnitt  (Strukturverglasung),  Holz-Umfassungszargen,
Ubliche-Beschlage.

WC - Raum_mit Dusche und Handwaschbecken (Anlagen nach
Angabe nie in-Betrieb gewesen, Restarbeiten zur Inbetriebnahme
noch ausstehend); Stand-WC mit Aufwand-Spilkasten, Einhebel-
Mischbatterien, Sanitarfarbe weil3.

Hauptbad mit Einbau-Wanne und Dusche, 2 Waschtische, WC,
Sanitarfarbe grau — sonst Qualitdten wie vor beschrieben.

Sanitdrausstattung einem mittleren Standard der Mitte 1990-er
Jahre entsprechend.

In den wohnwertrelevanten Ausstattungsmerkmalen auf Stand der
1990-er Jahre.

Unattraktiv fir das Gesamtbild ist die Verwendung von Holzbdden
und -decken in jeweils unterschiedlicher Detailausfihrung und
Verlegeart.

- Sachversténdigenbiiro

~Llg==®  Dipl-Ing. (FH) Architekt
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6. Beschreibung der baulichen Anlagen
Wohnung Untergeschoss Fortsetzung
Grundriss Funktional Mangelhaft: Schlafzimmer 1 x von Wohnraum und 1 x

von Kiche zuganglich, zum Erreichen der Sanitarrdume muss die
Kiche durchquert werden. Nachteilig: Fensterlose Bader und die
weit in das Gebdude eingezogene Wohnkiche — nur indirekt Uber
Wohnraum belichtet.

Aufgrund der reinen Nordausrichtung . und) der verwendeten
Holzwerkstoffe wirkt die Wohnung — trotz rel. groRer-Fenster und
einem Oberlicht — insgesamt dunkel und-unattraktiv.

Hauptzugang zur Wohnung. von' -auflen zum: Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung wg. schadhaftem Zuweg nicht mdglich, zweiter

Wohnungszugang von Treppenhaus und Kellerflur (unattraktiv).

Zustand Renovierungsbedurftig = “Schénheitsreparaturen Uberfallig und
diverse Kleinreparaturen-erforderlich, Inbetriebnahme Duschbad.

Wohnung Erd-

[Obergeschoss Ausstattung
Vorbemerkung Beide.- Wohnungen ~wurden -vor, Einzug der Mieter in 2013

modernisiert und werden gemeinsam abgehandelt.
Deckengestaltung Holzpaneeldecken weif} glanzend und Raufaser mit Anstrich.

Wandbeléage Raufaser;" Anstrich, Strukturtapeten oder gleichwertig. Bé&der,
Wand-Fliesenbeldge grofRformatig, raumhoch.

Bodenbelage Uberwiegend, Parkett und Fliesenbéden. Bader mit keramischen
Bodenfliesen, grofiformatig.

Innentiren Moderne Serientiiren, furniert oder laminiert (beschichtet), Holz-
Umfassungszargen, ubliche Beschlége.

Sanitarausstattung Duschbader, mit im EG Viertelkreisdusche, Abtrennung, im OG Bad
durch Zusammenlegung ehem. Kiiche und Bad vergréRert, zentrale
grol’e bodengleiche Dusche, WCs wandhangend, Einbauspil-
kasten, Waschtisch (im OG mit Unterschrank), Einhebel-
mischbatterien.

Ausstattung — Wertung Wohnungen in zeitgemaRem Ausstattungsstandard, modernisiert.
Grundriss Ohne funktionale Méangel
Zustand Gebrauchsublich, kein Reparaturstau, gepflegt.

o Sachversténdigenbiiro
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6. Beschreibung der baulichen Anlagen

Haustechnik

Heizung, WW-Bereitung

Elektro

Klimatisierung

Liftung

Haustechnik Sonstige

Weitere bauliche Elemente

Kellerraume

Garage

Allgemein

Warmeschutz

Zentralheizung, Energietrager Gas, Brennwerttherme Baujahr 2017
(Auskunft  Schornsteinfeger) Warmwasserspeicher alteren
Baujahrs, Warmwassererzeugung tber Therme.

Beheizung der Rdume Uber Flachheizkérper.

Untergeschoss augenscheinlich aus dem “Jahr der Erweiterung
1995.

Erd- und Obergeschoss augenscheinlich im-Zuge der Wohnungs-

modernisierung um 2012 --.erneuert/erweitert auf Ublichen
Wohnungsstandard.
keine

Abluft aus innenliegenden Badern-Untergeschoss.
Abluft aus Raum Hebeanlage Untergeschoss.

Schmutzwasser-Hebeanlage, Raum zuganglich vom Treppenhaus,
zum Heben der im Untergeschoss anfallenden Abwasser auf Kanal-
bzw:-tber Ruckstauebene.

Kellerrdume (Heizraum und Abstellraum) als einfache Nutzfladchen in
einer  dem ‘untergeordneten Zweck entsprechenden einfachen
Ausstattung.

Massive - Bauweise = (Mauerwerk, Stahlbetondecke),  Stahl-
Schwingtor, Garagendach als Terrasse zur Wohnung Obergeschoss
ausgebildet, Stahlgelander mit horizontaler Verbretterung (Hinweis:
Absturzsicherung aus heutiger Sicht nicht ausreichend.)

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Nach Augenschein:
baujahrstypisch und nach heutigen Kriterien maRig.

Zeilenumbruch zur besseren Ubersichtlichkeit

o Sachversténdigenbiiro
—Al=3=®  Dipl.-Ing. (FH) Architekt
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6. Beschreibung der baulichen Anlagen
in den fur die Wertermittlung wesentlichen Bereichen.

Gebé&udestandard Gebéaudestandard 2,6 nach ImmoWertV Anlage 4:

Element Standard 1 2 3 4 5 Gewicht
Aussenwande 1,00 23%

Dach 1,00 15%

Fenster u. Auentiiren 0,40 | 0,60 11%
Innenwénde u. - tiren 1,00 11%
Deckenkonstr. u. Treppen 1,00 11%
FuRbéden 1,00 5%
Sanitareinrichtungen 0,40 0,60 9%

Heizung 1,00 9%

sonst. techn. Ausstattung 1,00 6%

Auf den umfangreichen —Kriterienkatalog der -Richtlinie wird verwiesen. In der
Kategorie Mehrfamilienhaus 'sind die Standards 1 und.2 nicht mehr aufgefiihrt — hier
durch mich ergénzt — siehe-Anlage 4 Kategorie 1-2-Fam.Haus.

Besonders zu bertick-

sichtigende Bauteile,

Ausstattungen. Einfache pergolaartige Freisitziiberdachung am Aufieneingang zur
Wohnung Untergeschoss — ohne eigenen wirtschaftlichen Wert — mit
dem Ansatz fiir- Auflenanlagen erfasst.

Insektenschutz-Screens.-und Sonnenschutzmarkise zur Wohnung
Obergeschoss nach Angabe des Mieters Mietereigentum und nicht
Bestandteil der Bewertung.

Zubehor, Zubehdrahnlich Keines — Méblierungen sind Mietereigentum.

Auflenanlage Hauszuweg, Garagenzufahrt gepflastert, halbhohe Ziegel-
steinmauer zur Stralle, Vorgarten und Milltonnenabstellplatz. An
Ostlicher Grundstiicksgrenze Treppe und Weg zum Auleneingang
Untergeschoss. Hausgarten, Einfriedung Holzzaun und Metall-
Stabgitterzaun.

Unterhaltungszustand Wohnungen: siehe dort, Gemeinschaftsbereiche, Fassaden, Dach
altersentsprechend und als ordnungsgemald instandgehalten zu
beurteilen.

Schaden/Mangel Ausnahme: Aulenanstrich Erweiterung Untergeschoss mit starken
Verschmutzungen und partiellen Putzschéden.

Der allgemeine Zustand der Immobilie ist mit dem Ansatz der
Alterswertminderung bzw. der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
ausreichend erfasst.

Sonstiges Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

o Sachversténdigenbiiro
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6. Beschreibung der baulichen Anlagen
in den fur die Wertermittlung wesentlichen Bereichen.

Modernisierungen

Modernisierungen

Dach und Fassaden entsprechen den Baujahren

Erweiterung Untergeschoss: Fenster und Hauseingangstir und
Innenausbau aus dem Jahr der Erweiterung 1995.

Erdgeschoss und 1. Ober-/Dachgeschoss:

Fenster, Innenausbau einschl. Bader, Elektroinst. aus'ca. 2012.
Grundrissliche Verbesserung Wohnung-1. Obergeschoss durch
VergréRerung Bad und interne ~Anbindung. Dachgeschoss zur
Dachgeschoss-Maisonette.

Hauseingangstir aus ca. 2012,

Heizung (Gastherme) aus 2017

Nach ImmoWertV, Anlage 2:

Auf der 'Grundlage. der “nachfolgenden” Tabelle sind unter
Berucksichtigung der zum-Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag
durchgefiihrten Modernisierungsmalnahmen entsprechende
Punkte fir Modernisierungselemente zu vergeben. Liegen die
MaRnahmen weiter zurtck,-ist-zu prifen, ob nicht weniger als die

maximal zu vergebenden Punkte anzusetzen sind.

Unter Berucksichtigung der geschéatzten Ausflihrungszeiten ergibt
sichi

Modernisierungselemente Punkte
Max hier
Warmedammung Aullenwande 4 0
Dacherneuerung inkl. Warmedammung 4 0
Fenster und AuBenturen 2 1,25
Innenausbau (Decken, FuRbéden, Treppen) 2 1
Bader 2 1,25
Heizungsanlage 2 1
Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser,Abw asser) 2 1
Wesentl. Verbesserungen d. Grundrissgestaltung 2 0,5
Modernisierungspunkte in Summe 20,00 6,00

9 Modernisierungspunkte entsprechen einem Modernisierungsgrad
von ,mittel”.

Die Modernisierungen haben Auswirkung auf die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer bzw. das wirtschaftliche Alter, s. Pkt. 10, S. 17.

o Sachversténdigenbiiro
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Mieten

Mietverhaltnisse

Eckdaten des Mietvertrags

Mietgegenstand

Mietbeginn

Instandhaltungspflicht

Netto-Kaltmiete

Eckdaten des Mietvertrags

Mietgegenstand

Mietbeginn

Instandhaltungspflicht

Netto-Kaltmiete

Wertung Miethéhe

Das Untergeschoss wird von einer Miteigentiimerin eigengenutzt.
Wohnungen Erdgeschoss und Ober-/Dachgeschoss sind vermietet.

Erdgeschoss (aus Vertrag zitiert)

Wohnung mit 2 Zimmern, Kiche, Diele, Bad/WC, (Kellerraum,
Balkon).

Die Wohn/Nutzflache betragt 61 m?

15.09.2013

Auf den Mieter Ubertragen

- Kleinreparaturen bis 80 € je Einzelfall, max. 320 € zzgl. MwSt. im
Jahr, jedoch nicht mehr als-8% der Jahresmiete (Kalt)

- Schoénheitsreparaturen

Nach Vertrag 330 €/Monat
Letzte Erhéhung zum 01.10.2024 auf 370 €/Monat

Ober-/Dachgeschoss (aus Vertrag zitiert)

Wohnung-mit 4 ‘Zimmern, 1 Kiche, 1 Flur, 1 Balkon, 1 Terrasse,
1 Bad/Dusche/WC. Gartenmitbenlitzung

Die Wohn/Nutzflache betragt 100 m?

01.07:2013

Auf den Mieter Ubertragen

- Kleinreparaturen bis 75 € je Einzelfall, max. 200 € im Jahr, jedoch
nicht mehr als 8% der Jahresmiete (Kalt)

- Schoénheitsreparaturen

Nach Vertrag 450 €/Monat

Letzte Erh6hung zum 01.10.2024 auf 550 €/Monat

Siehe Punkt 10 des Gutachtens, Seite 22.

Sachversténdigenbiiro
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8. Wahl des Wertermittlungsverfahrens, Angewendete Marktdaten
Bodenwertermittlung Nach ImmoWertV ist der Bodenwert ohne Berlcksichtigung der
ImmoWertV § 40 ff. vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstick vorrangig im

Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster Boden-
Richtwert verwendet werden. Der Gutachterausschuss. veréffentlicht
geeignete Bodenrichtwerte.

Ertragswertverfahren Fur Objekte, die am Markt aus der Motivation der Ertragser-

ImmoWertV § 27 ff. wirtschaftung (Renditeerzielung) heraus gehandelt werden, ist die
Anwendung des Ertragswertverfahrens sachgerecht. Die Ertrags-
féahigkeit der Immobilie (entsprechend-der-erwarteten Verzinsung der
Investition / des Kaufpreises) ist ‘Mafstab fur den:Wert. Die hier
vorliegende Nutzung des Uberwiegend vermieteten Dreifamilien-
hauses impliziert die Renditeerzielung.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sachgerecht.

Sachwertverfahren Im Sachwertverfahren (mafigeblich--fur vorwiegend eigengenutzte

ImmoWwertV § 35 ff. Objekte) sind die Herstellungskosten Malistab fur den Wert. Der
vorlaufige Sachwert -.im Sinne des Substanzwerts — ist an den
Markt anzupassen, hier: Nach vom Gutachterausschuss abgeleiteten
Sachwertfaktoren, abgeleitet aus dem'Verhaltnis Erzielter Kaufpreis /
Normierte ~Herstellungskosten. Zur “Ableitung des Sachwerts aus
normiert ermittelten ‘Herstellungskosten (NHK) sind diese mit dem
Sachwertfaktor zu multiplizieren.

Auch wenn-vorliegende-Objekte nicht aus dem Sachwertgedanken
heraus gehandelt werden, kann der Sachwert zur Absicherung bzw.
Interpretation des Ertragswerts herangezogen werden.

Verkehrswert MaRgeblich zur-Ableitung des Verkehrswerts ist der Ertragswert.

Marktdaten Nach §:193 (5) BauGB Aufgaben des Gutachterausschusses:

Der Gutachterausschuss fuhrt eine Kaufpreissammlung, wertet sie
aus und ermittelt Bodenrichtwerte und sonstige zur Wertermittlung
erforderliche Daten.

Angewendet wird der zum Stichtag aktuelle, letztverdffentlichte
Landesgrundstiicksmarktbericht 2023 (kurz: LGMB 2023) des
oberen Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte Rheinland-
Pfalz (kurz: 0GAG).

- Sachversténdigenbiiro
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9.  Marktfaktoren zum Stichtag

Regionaler Zwischen den an der Weinstrale gelegenen Ortsgemeinden zu den

Immobilienmarkt der Rheinebene abgewandten Regionen des Kreises, den
Waldgemeinden, besteht ein deutliches Wertgefalle. Wertunter-
schiede driicken sich vor allem auch in den vom Gutachteraus-
schuss ermittelten Bodenrichtwerten aus. Hier besteht eine
Wertdifferenz von Faktor 5 bis 10.

Aufgrund der sozio6konomischen Faktoren und.der Lage (s. S. 4),
ist eine eingeschrankte Nachfragesituation.anzunehmen.

Allgemeine Die bislang positiven wirtschaftlichen: Gegebenheiten, wie ein

Wertverhaltnisse positiver Konjunkturverlauf, geringe -Arbeitslosenzahlen und einem
lang anhaltend niedrigen Zinsniveau, Leitzins:der EZB vom Marz
2016 bis Juli 2022: 0,0%, -haben durch--den zum Stichtag
herrschenden Ukraine-Krieg- eine Trendwende erfahren: Leitzins
zum Stichtag 3,4 Prozent. (Stand 23.10.2024 — Hauptrefinan-
zierungssatz).

Baufinanzierungszinsen haben-sich von rund 1,0 % auf im Mittel
3,5 % zum Stichtag entwickelt.

Berilcksichtigung Die Allgemeinen Wertverhaltnisse sowie die Lage auf dem lokalen
Immobilienmarkt finden Eingang -und Ausdruck in den vom
Gutachterausschuss ' veréffentlichten Daten zur Wertermittlung,
insbesondere’ Bodenrichtwert; -Sachwertfaktor und Liegenschafts-
zinssatz sowie der Ertragshéhe und dem Baupreisindex.

Berlcksichtigung aktueller
Marktentwicklung Sachwertfaktoren ~und Liegenschaftszinssdtze im LGMB 2023
0GAG beziehen sich auf den Stichtag 01.01.2022.

Die Daten bilden somit den Markt vor Ausbruch des Ukraine-
Krieges:.und der darauf folgenden Zinswende und den damit
verbundenen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt ab.

Fur die Bewertungsverfahren verwende ich die Marktdaten des
0GAG, Stichtag der Daten 01.01.2022 und flhre eine
Marktanpassung vom 01.01.2022 auf den Bewertungsstichtag auf
Grundlage des Hauserpreisindexes, veroffentlicht vom statistischen
Bundesamt, durch. Die veréffentlichten Daten beziehen sich auf
Ein- und Zweifamilienhduser und kdénnen nach sachversténdiger
Wirdigung auf kleine Mehrfamilienh&uer Ubertragen werden.

In den Formeln fir Sachwertfaktor und Liegenschaftszins des
Gutachterausschusses ist eine zeitliche Anpassung der Marktdaten
(Prognose) hinterlegt. Die Fortschreibung dieser Entwicklung Gber
das 1. Quartal 2022 hinaus ist nicht sachgerecht.

- Sachversténdigenbiiro
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9.

Marktfaktoren zum Stichtag

Beriicksichtigung aktueller Die vom 1. Q. 2022 bis zum Bewertungsstichtag um rund 18 %

Marktentwicklung gestiegenen Baupreise (Baupreisindex herstellungskostenbe-
stimmend im Sachwertverfahren) werden nicht mehr vom Markt
aufgenommen. Ich stelle auf den Index zum 1. Quartal 2022 ab.

Das statistische Bundesamt veroffentlicht zum <Stichtag aktuell den
Hauserpreisindex — hier: stadtische Kreise.

Praisindizes fur En= und Zweifamilenhauser
nach sisdlungssirukturedien Kreisbypen) 4. Quartal 3015 = 160

Index 152,7 127,7
200

Sz ive! %2 T3 026
g v st istisches Bunsesamt [Destats] 200
Preisindex 1. Qu. 2022 (Stichtag Marktdaten) 152,7
Preisindex 2. Qu. 2024 (Bewertungsstichtag) 128,9

Allgemeiner Preisriickgang 15,6 %
Marktanpassung im Sachwertverfahren Faktor 0,844

Bericksichtigung aktueller.
Marktentwicklung Im Ertragswertverfahren

Steigende Zinsen ddmpfen das Marktgeschehen, Liegenschafts-
zinsen entwickeln sich zeitversetzt zu den Kapitalmarktzinsen. Im
Ertragswertverfahren findet die Marktanpassung bei der Wahl des
Liegenschaftszinssatzes  statt, hier korrespondierend zum
dokumentierten Preisrickgang:

Anpassung des Liegenschaftszinses um + 0,75 %-Punkte.

¥

-7
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10. EingangsgroRen

Bodenwert Bodenrichtwert baureif zum 01.01.2024 => 135 €/m?

Wohnbauflache, baureifes Land, beitragsfrei, offene Bauweise. Der
Richtwert gilt fiir ein 500 m? groRes Grundstiick.

Die Abweichungen von Bewertungsgrundstiick- zu Richtwert-
grundstiick in der GrundstlicksgroBe sind-:gering und nicht
wertrelevant. Der Bodenwert wird direkt aus dem - -Richtwert

abgeleitet.
Gemarkung Lambrecht
Flurst. 816/6 Grole 436 m?
Bodenrichtwert baureif 01.01.2024 135 €/m?
Bodenwert Gesamt 58.860 €
Wirtschaftliche Nutzungs- Nach ImmoWertV.-§ 4-(3) ist die:Restnutzungsdauer die Zahl der
dauern, Alter Jahre, in denen die baulichen ‘Anlagen. bei ordnungsgemafer

Bewirtschaftung voraussichtlich-noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. RegelmaRig ‘ergibt sich - die rwirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer (RND)-aus der wirtschaftlichen Gesamtnutzungs-
dauer (GND)'und des Geb&udealters (Baujahr).

Durchgefihrte-Modernisierungen kénnen die Restnutzungsdauer
verlangern. Es wurden 6 Modernisierungspunkte festgestellt.

Berechnung  der “wirtschaftlichen Restnutzungsdauer nach
ImmoWertV Anlage 2: RND = a x Alter? - b x Alter + ¢ x GND
mita = 0,6150; b = 1,3385; ¢ = 1,0567

Jahr der Bewertung 2024
Baujahr Wohnhaus 74% BGF 1971
Baujahr Erweiterung 26% BGF 1995
Baujahr gemittelt 1977
GND 80 J.
Alter rechn. 47 J.
RND rechn. 33 J.
Alter wirtschaftl. berechnet 41 J.
RND wirtschaftl. berechnet 39 J.
Alterswertminderung Alter/GND 51,25 %
Relative RND RND/GND 48,75 %

Nutzungsdauern sind genormte Modellgréfien der Wertermittlung.

o Sachversténdigenbiiro
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10. EingangsgroRen

Zur Sachwertermittlung

Herstellungskosten Nach NHK 2010 und der BGF (Bruttogrundflache), wie aus der
Berechnung ersichtlich, fur;
Gebaudestandard 2,6, Gebaudetyp 4,1 nach NHK,
Mehrfamilienhaus mit bis zu 6 Wohnungen,
Korrekturfaktoren nach NHK fur Wohnungsgrée:und Gebaudetyp.

Die NHK beziehen sich auf das Jahr 2010-und sind- mittels des
Baupreisindex auf den Stichtag anzupassen. Wie begriindet, weiche
ich von der Regel ab und wende den Index zum 1.-Quartal 2022 an.

Basisjahr 2010 - Index I. Qu. 2022 zum Stichtag 1,533

Daruber hinausgehende Baukostensteigerungen werden nicht mehr
vom Markt aufgenommen.

Ausbau Untergeschoss Zulage auf NHK

Besondere Bauteile Balkone,Loggien Zeitwert pausch. 6.000 €
Aullenanlagen 5% des Gebdudeherstellungswerts
Garage NHK Typ 14.1 Standard 4 —massive Bauweise

Marktanpassung Untersuchungen der. Gutachterausschisse und Wertermittlungs-
institute stellen fest, dass Immobilien am Markt i. d. R. teils Gber,
teils' unter .dem-Sachwert(i. S. des Substanzwertes) gehandelt
werden. Zur-Ableitung “des Verkehrswertes aus dem ,vorlaufigen
Sachwert;.ist der.Sachwert an den Markt anzupassen - ImmoWertV
§ 8(2)i-V. m. § 21-und § 39.

Das erfolgt mittels Sachwert-Faktoren, die empirisch aus
Kaufpreisen 'abgeleitet wurden. Der Sachwert-Faktor ist das
durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften ermittelten "vorlaufigen
Sachwerten". Der SW-Faktor, wie vom Gutachterausschuss
veroffentlicht, errechnet sich unten stehender Formel:

Sachwertfaktor SWEF Mehrfamilienhaus, Marktsegment 2, Stichtag 01.01.2022

SWF =ax (BWN)b X (vorI. SW)C X e (d x Wertermittlungsstichtag)
vorl. SW Sachwert vor Marktanpassung
BWN Bodenwertniveau

0,02210997

0,14790590
-0,10129234

9,93431E-05
= Eulersche Zahl
Wertermittlungsstichtag (dezimal) 44562 (01.01.2022)

O QO O T O
|

Der SW-Faktor ergibt sich mit 1,037

o Sachversténdigenbiiro
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10. EingangsgroRen

Zur Ertragswertermittlung

Ertragswert Der Ertragswert einer Immobilie ergibt sich aus der Kapitalisierung
der Reinertrdge mit dem Liegenschaftszins, entsprechend dem
Rentenbarwert der Reinertrdge, wobei der Bodenwertanteil, als
nicht der Alterung unterliegendes Gut, gesondert beriicksichtigt
wird.

Rohertrag allg. ImmoWertV § 31 Reinertrag, Rohertrag

(1) Der Reinertrag ergibt sich aus -dem jahrlichen 'Rohertrag
abziglich der Bewirtschaftungskosten-(§ 32).

(2) Der Rohertrag ergibt sich. aus den bei rordnungsgemaler
Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung- marktiblich erzielbaren
Ertréagen.

Rohertrag marktublich Nach Gutachterausschuss fir Marktsegment.2, Stand 01.01.2022
marktlbliche Miete Stand-01.01.2022 "Wohnung 6,50 €/m?

Mietpreisentwicklung + 15% zum 25:10.2024 rund 7,50 €/m?

Anhand derven immoscout dokumentierten-Entwicklung
der Angebotsmieten in Rh.-Pfalz abgeleitet:

Vertraglich vereinbarte Miete - zum Stichtag i. M. 5,71 €/m?
EG 370 €/Mnt./ 61,00.m2=>86,07 €m?
OG/DG 550 €/Mnt. / 100,00 m? => 5,50 €/m?

Die niedrige vertraglich vereinbarte Miete ist insbesondere den
langjahrig laufenden Mietvertrdgen geschuldet. Die Mietvertrage
sind nicht. indexiert. Eine Anpassung an die ortsUbliche
Vergleichsmiete ist im landlichen Raum praktisch schwierig und in
aller Regel’in gegenseitigem Einvernehmen — wie hier vorliegend —
mdglich, Die Mieter sind sich des Privilegs der glinstigen Miete
bewusst und werden die Mietverhéltnisse deswegen moéglichst
lange weiterfihren.

Die Marktmiete kann mit Neuvermietung erreicht werden.

Im Ertragswertverfahren ist auf die marktubliche Miete abzustellen,
die ich fur die vermieteten Wohnungen mit 7,50 €/m? feststelle. Ich
bertcksichtigen im Ertragswertverfahren einen underrent (Minder-
miete) auf einen Zeitraum von weiteren 10 Jahren.

Der maRigen Objektqualitat entsprechend und im Hinblick auf die
Mietflache von 122 m? setze ich fur die Wohnung im Untergeschoss

den marktiblichen und angemessenen Ertrag mit 6,00 €/m2 an.

Garagenmiete Ansatz orts- und marktiblich 50,00 €/Mnt.

- Sachversténdigenbiiro
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AG NW 1 K 23/23 Mehrfamilienhaus 67466 Lambrecht Albert-Schweitzer-Strale 13

10. EingangsgroRen

Zur Ertragswertermittlung

Bewirtschaftungskosten Nach ImmoWertV

Wertverhalinisse entsprechend des Jahres vor dem Stichtag des
Liegenschaftszinssatzes, hier 2021. Zu Bericksichtigen sind die
nicht durch Umlagen auf den Mieter gedeckten:-Kosten.

Verwaltung je WE 298 €/Jahr 894 €/Jahr
Garage oben enth.
Inst.-hltg. WohnF. 11,70-€/m? 3.311 €/Jahr
Garage 88,00 €/G 88 €/Jahr
Mietausfallwagnis 2% 477 €/Jahr
Summe Bewirtschaftung 4.770 €/Jahr
Liegenschaftszinssatz ImmoWertV § 8 (2) V. m. § 21-und-§ 33.

Der L-Zins ist.der Zinssatz mit dem_Verkehrswerte (Kaufpreise)
marktublich tber die Miete verzinst werden: Liegenschaftszinssatze
werden _von ‘den Gutachterausschissen fir Grundstiickswerte aus
dem Marktgeschehen. abgeleitet. und verdéffentlicht. Der Liegen-
schaftszinssatz- steht insbesondere in Abhéangigkeit zur Rest-
nutzungsdauer und der :jeweiligen Immobilienkategorie. Im
Liegenschaftszins driicken sich - wie bei jeder Kapitalanlage — die
mit der Investition verbundenen Chancen und Risiken aus.

Die Frage nach dem Immobilienwert lautet: Wie hoch muss das
eingesetzte Kapital sein, um bei gegebenem Zinssatz den
entsprechenden Ertrag zu erhalten.

Aus - Liegenschaftszins und Restnutzungsdauer ergibt sich der
Rentenbarwertfaktor V¢  (Vervielfdltiger), mit dem der
Reinertragsanteil der baulichen Anlage kapitalisiert wird.

Ich wende den vom Gutachterausschuss veréffentlichten Zins an.
Mehrfamilienhduser - Marktsegment 2 - Formel:

p =a+bxBWN +d x Wertermittlungsstichtag

a= 22,515097
b= - 0,001083
d= -4,2436E-04

Der Liegenschaftszinssatz ergibt sich vorlaufig mit 3,459%

o Sachversténdigenbiiro
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10. EingangsgroRen

Zur Ertragswertermittlung

Liegenschaftszinssatz Nach ImmoWertV § 33 ist der objektspezifisch angepasste Liegen-
schaftszinssatz anzuwenden.

Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 3,459 %
ObjektgréRe/Einheiten im Haus (nach Gutachterausschuss) - 0,200 %

Marktanpassung + 0,750 %

Angewendeter Liegenschaftszins 4,009 %

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale ImmoWertV-§ 8 (boG)

boG ... wie beispielsweise eine wirtschaftliche: Uberalterung, ein {ber-
durchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden
(...) kénnen, soweit dies dem .gewdhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht, durch. marktgerechte-Zu- oder ~Abschlage oder in
anderer geeigneter Weise bericksichtigt werden.

Hier zu berucksichtigen:
Um fir-die Untergeschoss-Wohnung den angesetzten Ertrag zu
erzielen, sind Schénheits- und Kleinreparaturen erforderlich. Der

Zuweg zum seitlichen Wohnungseingang ist wieder herzustellen.

Wertmindernder Ansatz:

Wohnung UG

Schonheits-; Kleinreparaturen 122 m? 100 €/m? 12.200 €
Zuwegung Haupteingang 4.000 €
Sonstiges, Unvorherges., Rundung 1.800 €
Summe wertmindernd 18.000 €

Es wurden von Baugenehmigung und Bauvorschriften abweichende
Ausfuhrungen festgestellt. Das daraus resultierende Risiko bewerte
ich mit einem pauschalen Abschlag in Gréflenordnung von rund
3% auf den Ertragswert — wertmindernd 10.000 €

Genehmigungskritische Dachterrasse ohne separaten Wertansatz.

Underrent nur Ertragswert

Vertragsmiete EG-0OG 11.040 €/Jahr
Marktiblich (Ertragswert) 14.490 €/Jahr
Underrent 3.450 €/Jahr

Rentenbarwertfaktor 4,009% auf 10 Jahre 8,11

o Sachversténdigenbiiro
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11. Sachwert

Mehrfamilienhaus NHK Standard 2,6 Typ 4.1 m?*BGF 784 €
Korrektur Whg.GroRRe 0,92 721 €
Korrektur Einspanner 1,05 757 €
NHK absolut auf BGF 430 m? NHK absolut 325.510 €

Zulage Ausbau UG zu Whg. m%*BGF 500 €
NHK absolut auf BGF 156 m? NHK absolut 78.000 €
NHK Kostenstand 2010 403.510 €

Baupreisindex zum Stichtag wie 1. Q. 2022 2010=100 1,533

NHK nach Korrektur 618.581 €

Alterswertminderung linear 51,3% J. o 317.332 €

Gebaudeherstellungswert Zeitwert 301.249 €

Besondere Bauteile Balkone, Loggien Zeitwert 6.000 €

Besondere Ausstattun¢  Keine 0€

Nebengebaude Garage nach Nebenrechnung Zeitwert 7.821 €

Gebaudeherstellungswert gesamt 315.070 €

Aussenanlagen von Gebaudeherstellungswert pauschal 5,0% 15.754 €

Herstellungskosten gesamt 85%  330.824 €

zzgl. Bodenwert 15% 58.860 €

Sachwert des bebauten Grundstiicks vor Marktanpassung 100%  389.684 €

Sachwertfaktor 1,0370 Anpassung 0,844 0,875

Sachwert vor Berlicksichtigung-ImmoWertV:§8 (3) BOG 340.974 €

ImmoWertV § 8 (3) bauliche Schéden, Méangel -18.000 €
Rechtsméngel -10.000 €

Sachwert 312.974 €

Nebenrechnung Garage

Garage NHK:Typ 14.1 BGF 21,60 m?

Standard 4 485 €/m?

NHK 2010 10.476 €

Baupreisindex 1,533

NHK 2010 angepasst auf Stichtag 16.060 €

Alterswertminderung 51,3% -8.239 €

Sachwert (Zeitwert) vor Marktanpassung 7.821 €

o Sachversténdigenbiiro
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12. Ertragswert

Rohertrag marktiblich

uG 732,00 €/Mnt 122,00 m? 6,00 €/m? 8.784 €/Jahr
EG 457,50 €/Mnt 61,00 m? 7,50 €/m? 5.490 €/Jahr
OG/DG 750,00 €/Mnt 100,00 m? 7,50 €/m? 9.000 €/Jahr
Garage 50,00 €/Mnt 1G 50,00 €/G 600 €/Jahr
Rohertrag (gerundet) 1.989,50 €/Mnt 283 m? 7,03 €/m? 23.874 €/Jahr

Bewirtschaftungskosten

-4.770 €/Jahr

Reinertrag

Bodenwertverzinsungsbetrag

19.104 €/Jahr
-2.360 €/Jahr

Liegenschaftszins 4,009%

Bodenw ert Grundstiick 58.860 €

Reinertragsanteil der baulichen Anlage 16.744 €/Jahr

Ermittlung des Ertragswerts des baulichen Anlage V= 19,56 327.513 €

bei Restnutzungsdauer 39 Jahre

und Liegenschaftszins 4,009%

zzgl. Bodenwertanteil 58.860 €

Ertragswert vor Berticksichtigung ImmoWertV §:8 (3) BOG 386.373 €

Berticksichtigung BOG ImmoWertV §8(3) - bauliche Schaden, Mangel -18.000 €
Rechtsméngel -10.000

Berticksichtigung underrent auf 10-Jahre 3.450 €/Jahr 'V = 8,11 -27.980

Ertragswert 330.394 €

13. Verkehrswert

Der Sachwert:in Hohe von 312.974 € bestatigt den mit 330.394 € ermittelten Ertragswert in

Ublicher Toleranz.

Der Verkehrswert-wird aus dem Ertragswert abgeleitet und entsprechend der Handlungsweise des

Marktes gerundet ausgewiesen.

Der Verkehrswert (Marktwert) betragt 330.000 € Stichtag 25.10.2024
' ".. .- I I..: ! Ill ] |:
{ AL A e 1 f-’ /
ol
Bad Durkheim, 08.11.2024 Dipl.-Ing (FH) Architekt Michael Pfeiffer p o
= .":__.-"
Anlagen ———
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Anlagenverzeichnis
- Lageplan groRrdaumig, Ausschnitt Liegenschaftskarte

- Grundrisse aus Bauakte
mit Eintragungen der wesentlichen festgestellten Abweichungen — Prinzipskizzen (keine
Detaildarstellung) ohne Gewahr fur Vollstédndigkeit in allen Einzelheiten.

- Fotodokumentation

Innenraumaufnahmen unter Ausblendung der die persénlichen Lebensumsténde der Bewohner
zeigenden Details
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Lage Grofsraumig - Open Street Map

Liegenschaftskarte - LVermGeo
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Grundriss Untergeschoss

aus Bauakte mit Eintragungen der wesentlichen festgestellten Abweichungen — Prinzipskizzen (keine Detaildarstellung) ohne
Gewahr fir Vollstandigkeit in allen Einzelheiten.

Schlafen 2
16,20 m?
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Grundriss Erdgeschoss

aus Bauakte mit Eintragungen der wesentlichen festgestellten Abweichungen — Prinzipskizzen (keine
Detaildarstellung) ohne Gewahr fir Vollstandigkeit in allen Einzelheiten.
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Grundriss Obergeschoss und Prinzipskizze Dachgeschoss

aus Bauakte mit Eintragungen der wesentlichen festgestellten Abweichungen — Prinzipskizzen (keine
Detaildarstellung) ohne Gewahr fir Vollstandigkeit in allen Einzelheiten.
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Fotodokumentation Ansicht':'l"lj';@"

o Sachversténdigenbiiro
—Al=3=®  Dipl.-Ing. (FH) Architekt
i 1_\_+ Michael Pfeiffer Seite 32 von 37




AG NW 1 K 23/23 Mehrfamilienhaus 67466 Lambrecht Albert-Schweitzer-Stralle 13

o Sachversténdigenbiiro
—Al=3~®  Dipl.-Ing. (FH) Architekt
i 1_\_+ Michael Pfeiffer Seite 33 von 37



AG NW 1 K 23/23 Mehrfamilienhaus 67466 Lambrecht Albert-Schweitzer-Stralte 13

Ausstattungsbeispiele Untergeschoss

A N, NN
Zimmer .1 [ FuBbodendetail
SN S o))

B, WY
S\
Y

Hauptbad Duschbad

_JJ-—IF Dipl.-Ing. (FH) Architekt
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Ausstattungsbeispiele Erd-/Obergeschoss
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Allgemein

'

Treppenhaus

Unterverteilung EG (ahnlich OG) Heizungsanlage
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Allgemein

Zuweg zum Haupteingang Wohnung Fassadendetail Untergeschoss - Erweiterung
Untergeschoss - schadhaft

Dachterrasse auf Garagendach
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