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66953 Pirmasens

Gutachten tliber den
Verkehrswert

i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

Objekt: Mehrfamilien-Wohnhaus
NeptunstralRe 7
66954 Pirmasens

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 29.07.2025 ermittelt mit

179.800 Euro
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Menramik2n-ohnhaus, Neptinetralbe 7, 85854 Pirmagens

Beschreibung

Ohjektart; Mehrfamilien-Wohnhaus
Grundstiicksadressa: Meptunstralie 7

65854 Pirmasens
Grundbuch: o Firmasans

Biatt: 18045
Kataster: Gemarkung: Pirmasens

Flurstick: 232845

Grale (m?): 330
Auftraggebor: Amtggencht Pirmasens

Bahnhofstrale 22-28

66853 Pirmazens
Eigentiimer: S X

Grund der Gutachtenerstellung: - Zwangsversteigerung
Verkehrswert: 179.800 Euro
Wertermittlungsstichtag: 29.07.2025

m Mﬂfﬁ'ﬂs Nrﬁéﬁq Ferﬁ;.luig:: Erﬁ
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Mehrlamiler-Wobnhaus, Neplunslralbe 7, 86054 Pirmasens
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AMenramiken-oimbaus, Neptinsiralbe 7, 85054 Pirmagens

Zusammenstellung wichtiger Daten

Oristermin 29,07 2025
Wertarmittiungsstichtag 28,07.2025

Gebéude 1, Mehrfamilienwohnhaus
Baujahr: 1840

Gebiude 2: Garaga

Eaujahr: 1860

Wohn- | Mutzungsfiache zm,uaﬁ;é iﬂ.uﬁ i
Summe Sachwert gesamt; 205,000 Eura
Rahertrag - 15,338.04 Euro / Jahi
Bewirtschaftungskosten - 3,785,11 Eurg f dahr _
Liegenschaftszinssatz X :1.&12 B

Vervielfaltiger 15.39
Restnutzungsdauer | 21 Jahre
Sachwartfakior 1.214

Baumiingsl und SeRadEn 18,400,00 Eura
Rechte und Belastungen Keine
mw\ﬁbﬁhmmfi%rmﬂﬁ:he 856,08 Euro / m*
Mtnwm 38,100 Euro
Emg:m 179.800 Euro
Verkehrawert 179.800 Euro

(Y Mavbus Nikotous
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Menramik=r-ohnhaus, Neptimstralbe 7, 85054 Pirmagens

Objektdaten
Auftrag:
Alktenzeichen: 2E11722
Ortslermmin: 29.07 2025
Wertermittlungsstichtag: 28.07.2025
Aufiraggeber; Amtsgencht Pirmasens
Bannhofsiralie 22-26
E6853 Pemasens
Eigentimer; EEX
Zweck des Guiachiens! Ewangsversteigerung
Objektangaben:
Dbjextart: Mehrfamilign-Wohnhaus -
Erbbaurecht, nein
Anschrifi: Meplunsirale T
B6954 Prmasens
Anzahl Flurst.: 1
Grundstucksgrofie B Grundbuch: 230 m?
Denkmalschutz: nein
Grundbucheintragungen:
Grundbuchauszug Nr. 1
Grundbuchauszug vom 20.03.2025
Amtsgancht ‘Pirmasens
Grundbuch; Fimasens
Blatt 19046
Grundbuch (Eintrag Nr: 1)
Gemarkung: Firmasens
Flur f Flurst:: 3324905
Grafe {m?): 330
Beslandsverzaichnis: Gebiudse- und Freifldche
‘ Mepiunsiralie 7

Zweite Abtellung (Lasten und Beschrinkungen):

Lasten und Beschrénkungen, die ggf. im Grundbuch in Ableilung Il verzeichnel sein
kinnen, werden in diesem Gutachten nichl berlcksichltigh. Es wird davon ausgegangen,
dass diese gof. beim Verksuf geldscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises
ausgeglkchen bew, bal Beleihungen bertcksichtigh werden,

Dritte Abteilung (Grundpfandrechte: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden):
Schuldverhalinisse, die gaf, im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnel sein kénnen, werden
in diszam Gutachten nicht berbcksichigl. Es wird davon ausgegangen, dass dissa gaf.
beim Verkauf geléscht oder durch Reduziening des Kaufpreises susgeglichen bzw. bei

Belashungen berGcksichligh werdan.

Q MHH{‘M N r'éf-.ﬂ?u;
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Menramik=r-Wobnhaus, Neptimetralbe 7, 85054 Pirmasens

Bebauung:
Gebaudeart: Baujahr: | Wohn GF: BGF: | BRI
Nutzungs-
fldche:
MFH 1840 210 are aTe
Garage 1960 34
Summe goesami: 210 m* 376 m* 410m*®

Kurzbeschreibung des Objektes:

Bei dem zum bewertenden Objekt handelt es sich um ein Mehrfamiienhaus, das in Massivbauweaise
ermichtat wurde. Dem Bauamt der Stadiverwaltung Pirmasens liegh zu dissem Gebaude keine Bauakte
vor, dies dirfte vermutlich dem damals herrschenden Krieg geschuldet sein, Aufgrund dieser
Information wird als Baujahr das Jahr 1840 angenommen. Die Angaben zur Berechnung der
Bruttogeschossfiache wurden dem Geoportal des Landes Rheinland-Pfalz éntnommen.

Die iImmobifie ist inksseitig an das Machbargebsude angebaut, rechis reicht die dazugehotrige Garage
bis zur Grundstiicksgrenze. Zwischen Garage ©nd Geb8ude-befindet .gich ‘der Oberdachie
Eingangsbeseich. Die Hausfront und die Garage mit Rolior grenzen nach vome unmittelbar an den
Gehweg, Das Gebaude umfasst ein Erdgeschoss, ein erstes und zwedles Dbergeschoss sowia sin
Dachgeschoss. Es it zudem voll unterkaliart.

Der Emntritt zum Erdgeschoss erfolgl zunachst durch eine Eingangstir zwischen Geb&ude und Garage
won dar Noptunstrale® aus. Der Oberdachie Barsich fihit links zur esgentlichen Haustir, rechis durch
eine gusétzliche Tor in die Garage. Diese ist fir Kraftfahrzevge der heutigen Art ebwas zu kiein, Im
Lieganschafiskataster ist die Garaga nicht arsichtlich. Ob ‘it Bau auf Grundlage einer nicht
vorhandenen Genehmigung basied, konnte aufgrind der fehlenden Bauakte nicht dberprift werden,
Weilera Stallpldtze sind auf derm Grundstick nicht vorzufindan;

Das Erdgeschoss und die beiden Obergeschossa umfassen jeweils eine Wohneinheit mit ca. 70 gm
Wohnflache, die im Groben die gleichen Grundrisse aufweisen. Sie sind aufgeteilt in je 3 Zimmer,
Kische, Bad und einen zentral galeganan Flur. Det Zugang zu den sinzelnen Wohnungen edfolgt Ober
eing dreivieriel gewendelte Holzireppe im Treppenhaus. Der Bodenbelag des Treppenraumes weist
verainzelt Fehistellen auf.

Al Zimmer, mit-Avssnahme des Flures, sind mit Fenster’n versehen und somid ausreichend natirich
beleuchiat und beliftel. In allen Wohneinheiten blickl man aus Kiche und Bad hinter das Gebiude. Die
Badezimmer sind ausgestatiel mit Waschbecken und WC, im Erdgeschoss mit Dusche, im 1. OG mit
Badewanne und im 2. 0G mit Badewanne und Dusche Die Erwd&rmung der Raumiuft und des
Warmwassers erfolgt Gber gine eigene Etagenhetzung.

Zum Feitpunkt: der Ofsbesichtigung waren alle Wohnungen bewohnt. |hr Zustand ist als leicht
renowierungs- und. smerungsbedirftig einzustufen, tellweise auch insbesondere aus energetischer
Sicht:

Das Dachgeschoss, das (Ober den weiteren Verlauf der Treppe zu erreichen ist, wire unter
BerUcksichtigeng der baucrdnungsrechtiichen Vorschriften eventuell zu weiterem  Wohnraum
ausbaubar, Auch wenn aktuell hier zwei Gazeinzeldfen, DachffEchenfenster sowe eimge \Wande
eingebaut sind, sieht der Gulachier die Einbeziehung diese Flache zur Wohnflachenberechnung als
nicht begrindbar an,

Bai ginam friheren Orstarmin im Jabre 2022 regnete es. An zwel Stellen im Dachgeschoss waran
damalzs Tropfflecken ersichtlich, die auf kleine Undichtigkeiten in der Dacheindeckung schlielen lielen,
Die Dacheindeckung konnte aufgrund der Gebiudehdhe nichl genauer begutachtel werden. Auch
waren im [nneren bei der aktuellen Orsbesichligung keine Fehlstellen ersichilich, die Eindeckung wiurde
aber auch nichi erneusart.

Q Markis Nitotass Fertsi;uﬂ:gﬁmrﬁ
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Menramikr-Wohnhaus, Neptinstralbe 7, 85854 Pirmagens

I Kedler befinden sich ein Wasch- und Trockenraum sowie die Hausanschidsse. Die Kellerraume sind,
mit Ausnahme aines Raumes mit Zugang nach Aullen, Uber den weiteren Treppemverdauf vom
Erdgeschoss aus zu emeichen, Dieser Raum war vermutiich einmal ein ORagerraum, da seine Wande
mit Bituman gesirichen sind.

Die Wand, die den Zugang (Treppe) zu diesem Raumes vom anstehenden Erdreich abfangt, wlbt sich
stark. Hier ist eina Sanierung erforderlich.

Die elekirische Anlage solite von einem Fachuntermehmen Gberprift warden,

Zur Frontsedte sind drei Kellerfenster auf Hohe des Stralenniveaus vorzufinden, Baujahiesgemall sind
die Wande im Keller feucht. A

Die Gartenfidche hinter dem Gebaude ist eingezaunt und grenzt an verschiedena Nachbargrundsticke,
die Anlage ist teiweise verwildert und wird vermutlich nicht gepflegt und auch nicht genutzt -

m Mastus Nikobous Feﬁ;“ﬁg?mfi
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Menramikr-Wobnhaus, Neptinstrabe 7, 85054 Pirmagens

Allgemeine Objektdaten

Auftrag und Zweck des Gutachtens:
Das Vollstreckungsgericht des Amisgerichl Pirmasens hal den Unlerzeichner mit
Schreiben vom 30.06.2025 beauftragh zum Zwecke der Vorbereitung der
Festsatzung des Verkehrswertes gem. § 74 a Abs. 5 in. der Zwangs-
versteigerungssache 2K11/22 ein Verkehrawertguiachten anzufertigen

Ortsbesichtigung:
Teilnahmear: Die Orsbesichtigung wurde am 25.07.2025 durchgefahrl
Anmwesend waren; Bewohner der jeweiligen Wohnungen vom Erd-,
1.0ber- und 2. Obergeschoss.
Bemerkungen: Durch asingehende Aullen- und Innenbesichtigung hat sich der Unterzeichner

dber dem Bau- und Unterhaltszustand informier. -Den nachfolgenden
Beureilungen und Bawertungen hegan der festgestelile Allgemeinzustand der
Gesamiankage und die erteilten Mﬁkﬂnﬁe die an der Ortsbesichtigung beteiligten
Personen zu Grunde.

Werarmittiungsverfahren: » N
Mach § & ImmoWerf\V 20271 sind fur die Wertermifiung das Vergleichswert-
verfahren einschliefifich des Vedahréns zur Bodemwerdermittiung, das Ertrags-
wertverfahren, das Sachwertverfaliren oder mehrere dieser Verfahren heran-
zuziehen
Bai dem \Werermilliungsobjekt handelt ez sich um @in Mehrfamillernwohnhaus
Objekte in der Art des Werermttiungsaobjekts werden Obarwiegend von Anlegeam
unter Rentabiltatekriterien: ond zur nachhaltigen Erzielung eines Errags
erworben. . DerVerkehrswerl wird daher im Eriragswertverfahren (§§ 27-30
Immaiierdy 2021) unter Ansatz markioblich erzielbarer Efrdge und marktiblich
entstehender Bewirtschaftungskasten ermittelt.
Das Sachwertvarfatiran wird nachnichifich dargestallt,

Wertermittlungsstichtag: ~ 29.07.2025

Dokuments und Infarmationen; die bei der Werarmittiung zur Verfligung standen:
Kopie aines Auszugs aus dem Grundbuch vom 20.03.2025
Auszug aus der Flurkarte
Auskunft der Stadt Pirmasens Gber planungsrechiliche Gegebenheiten
-Auszug aus dem Baulastenregister
Auszuyg aus der Bodenrichtwertkarte mit Stand 01.01.2024

Rechtliche Grundlagen:
Dia wasenthchen rechtlichen Grundlagen der Verkahrswararmitiung und darmit
auch des vorliegenden Guiachiens finden sich in den folgenden Rechiznormen;

1. Bestimmung des Baugeseizbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanni-
machung vam 3. Movember 2017 (BGBL | 5. 3634), das zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 354) geander wordean
ist

2, Verordnung Ober die Grundsatze fir die Ermitliung der Verkehrswerte von

Immabkillen wnd der fir die Werdermitiiung eforderdichen  Daten
(Immobiliemwertermitiungsverordnung - ImmoWerth" 2021).

Q Masbes Nikotaus Fyrigung 1 s
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Menramil2r-Wobnhaus, Neptinstrabe 7, 85054 Pirmasens

Literatur:

3 Verordnung Gber die bauliche Mutzung der Grundsiiicke {Baunutzungs-
verordnung - BauMNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21, Movember
2017 (BGBI. | 5, 23786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBAL 2023 | Nr. 176) geandert worden ist. (Anmerkung: Bai &tteran
Bebauungsplanen gilt jewsils die BauNVO in der damals goltigen Fassung.)

4, Erlass des Bundesministenums fir Raumordnung, Bauwesen Stadiebau vom
01.08.1957 zu den Mormal- und Herstellungskosten 1985 - HHK 85,

5 Mormalherstellungskosten 2000 (NHK 2000) gemdl den Wedarm?tlhnga—
richtlinien des Bundes und dem Runderiass des Eundmlnlstm*lums for Verkehr,
Bau und Waohnungswesen vom 01,12.2001,

B. Momalhersteliungskosten 2010 (NHK 2010) gemal Anlege 4 der Immabilien-
wertermitlungsverordnung (Immolherty’ 2021},

7. Geselz zur Einsparung von Energie und 2ur Nulzung emeuerbarer Energien
zur Wamme- und Kalteerzeugung in Gebguden (Gebaudeenergiegesetz - GEG)
vorm 8. August 2020 (BGBL | 5. 1728), das durch Artikal 1 des Gesetzes vam 16.
Oktober 2023 (BGEI. 2023 | Nr. 280) geandert worden st

8. DIN 277 [2021-08] Grundfiachen und Rauminhalte im Hochbau,

8. Verordnung zur Berechnung der thnﬁ&ﬂia [ﬁhml‘uh;hanwrurdnung -
WaFIV) vorm 25. Movambed 2003 (BGBL. | 5. '2346)

- Kleiber, Walfgang' Verkehrswertarmittiung von Grundstiicken, Kommentar und
Handbuch zur Ermiltlung van Markiwerlen (Verkehrswerten) und Baelelhungs-
werten sowie - zur steverfichen Bewerung unter Beriicksichtigung der
Immatiery, Kommentar, 10, aktualisieds Auflage 2023

- Kleibar, Wﬂﬁgarm ‘#‘umﬁhmmrmuﬂ&ng won Grundsticken. Kommaentar und
Handbuch zur En'niﬂlung van Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungs-
warter > sowle (zur- steuerichen Bewerlung unter Berlcksichtigung der

_ImmoWerlV, Kommentar, 8., aktualisierte Auflage 2019

Y+ Krdll, Hausmenn: Rechie und Belastungen in der Immobilienbewertung, &

Auflage 2025
a‘Sm'lnfnur. Krll: thrmm zur Immobikenbewertung, 6. Auflage 2022
= Metzgar. Werdarmitllung von Immabdien und Grundstiicken, 8. Auflage 2024

- Bischoff: Das neue Werdermiilungsrecht in Deutschland, 2. Auflage 2010

m Mastis Nikobous Ferﬁﬁﬁmfi
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Mehramiken-Wolnhaus, Neplunstralbe 7, 850954 Pirmasens

Ausfiihrliche Objektbeschreibung

Lage:
Ort (grofiraumige Lage):

Umgebung (kleinraumige Lage):

Grundstiick:

Grofe:
Zuschnii:

Ebdanvamﬂm,lma.

Erschiefung;

Lage an offentlicher Strale:
Erschliefungsbeitrage bezahit:

Firmasens, eine kraisfraie Stadt in Rhenland-Pialz Deutschiand,
liggl am sidwestichen Rand des Pfaleer \Waldes. Sie st
umschlossen vom Landkreis Sldwestpfalz und legt am Westrand
des Pfalzer Waldes. ‘
Machsigrilere Orte Fegen in einer Enffernung von:

Jwelbricken ca. 25 km
Haiseralautem ca, 35 km
Landau ca. 45 km
Karlsnshe ca, 82 km
Mannhaim ca 92 km
Saarbricken ca. 65 km

Pirmasens, mit seinen B Stadtbezirke selbst liegt mit emer Flache
von ca B2 km® auf ainer Hoha von 380 - 400 m 0. NN mit 40,178
Einwohner (Stand 31. Dezember 2020) Wwas eine Bevilkerungs-
dichte von 655 Einwahnar j& km?® ergibL

Die Stadt ist an das Bahnnetz angeschlossen und fiegt von
Flueghsfen wie folgt entfamt:

Saarbricken ca. 48 km
Karlsruhe/Badan 8, 105 km
Framdfur e, 180 km

Das zu bewertende Miteigentumsanteil liegt in einer Entfernung von
ca. 500m vom Zentrum von Pirmasens. Somit kann man die
Fuligangerzone mit einer grofien Arzahl von Geschafien innerhalb
von '¢ca. 20 Gehminuten erreichen, Die Mutzung in der Strale ist
dbarwiegend wahnbaulicher Nutzung. In sinem Umkreis von 5-10
Gehminuten  hegen sine. Grundschule, eine Tankstelle, eine
katholische Kirche, eine Bank, drei Supermérkte, zwai Backer, ain
Metzger, ain Café und weitere Geschéfte und Lokale.

Die Meplunsiralle st sine Setenstrala zur Winzier Stralle. Die
Meptunstraliie wird eher mehr vom Anligerverkehr genutzt,

330 m®

Das GrundsiGek hat eine Stralenfrontlange von ca. 14 m, bed einer
Tiefe von ca. 22 m
Der Zuschritt st weitgehend rechbainkbg

Die Obefliche des Grundstickes it eben und hegt auf Miveau der
angrenzenden Stralen und Grundsticke

Dig Erschliefung erfolgt Ober die MNeplunsirale, diese ist in
ortsiblicher Weaise mil Fahrbahn und Gehsleigen wvollstandig
ausgebaut, Die Gblichen Ver- und Enisorgungsanschiisse (Wasser,
Strom, Gas und Kanalisation) sind vorhanden. Dia ErschliaBungs-
beitrége werden zum Stichtag als bezahlt angesehen,

i@
IE]

Seite 10
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Menramik=n-Wobnhaus, Neptimstrabe 7, 85054 Pirmagens

Bau- und Planungarecht (&ffenifiches Recht):
Es wird unterstelll, dass die bestehende Babauung den bau- und
planungsrechtlichen Vorschnften gemal emchitet wurde,

Privates Recht: Mach schrifilicher Auskunft des Bauamis der Kreisvenwaliung Sid-
wesipfalz aus dem Jahre 2021 st keine Baulast zu Lasten der Flur-
3329/5 eingetragen.
Barrierefreiheit
Wohngebaude:
Rechtliche Anforderungen: Fiar das Bewerlungsobjek! besteben kaine offentich-rechtlichen

Anforderungen an die Bamriersfrahiit,
Ausstattung; keine Ausstattung fir Barmierefraiheit vorhanden

m Masbes Nikotaus anﬁ:;: it
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Menramikn-Wobnhaus, Neptinstrabe 7, 85854 Firmagens

Baujahr:
BGF:
Wohn-Nutzfiache:

Gebdudebeschreibung
MFH
1540
ars m?
210 m?

Bauweise und Konstruktion:

Fundamente:

Aulernwande:
Innenwande:

Deckan:

Deher

Treppen,

Dammungen:

Ausstattung:
Tiremn:
Fenster:

Fulibiden
Wande und Decken:

Sanddre Einrichtungen:

Ebaktroinstaliation:

Heizumng:
Aulenantagon:

nicht ersichtlich

Material nicht ersichifich
jedoch massiv

Material micht arsichifich
jedoch masshy
Material nichl ergichifich

genelgtes Dach als \Walmdach.
Konstrukticn in Holz

Gegenlaufige U-Treppe mit keilformigen Stufen
Ausfihrung in Holzkonstruktion mit Holzwangen, Tritt- und Setzstufan in
Holz

nichts ersichtlich, :
vermutlich nichts vorhandef

.Eingangstire rnif Metallrahmen mit grolifiachiger Glasfullung
sanstige Thrtlstar als Flillungstiren lackien in weill bzw. in Holzoptik

Kunststofffanster mit Imiargias Dreh- und Kippmechanik, Beschlage in
Leichimetall
Roliladen inKinststoff

Wiohnbereich mit Textil- oder Kunststoffbelagen, sanitare Raume Fliesen
Tapazier und gesirichan

Wohnung EG:

Hange-WC, Waschbecken und Dusche

Wohnung 1.0G:

Stand-WC, Waschbecken und Badewanne

Wohnung 2.0G:

Stand-WC, Waschbecken, Badewanne und Dusche

Ubbche Ausstattung mit Schaltern, Deckenauslissen und Steckdosen,
Sicherung mit Kippschaitern. Telefon- und Fernsehanschluss im Wohn-
raum. Alle Leftungen unter Putz gedegt.

Gebdude ausgestattal mit Gasetagenheizungen j@ Wohnung.

ungepflegl, versuchent

Beite 12 von 57
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Menramikr-Wobnhaus, Neptimetralbe 7, 85854 Pirmagens

Beurteilung: Es besteht ein Renovierungs- baw. Sanierungsrickstand

Bamierefreiheit Das Gebaude ist nicht barmierefrai

Bauméngel und -schiden:

Kellergeschof: baujahresgemal feucht,
Die Wand des Kellerabgangs im Aullenbereich beult m:!rk auf Dia Wand
ist mew zu emchten

Dach; leichet Befall durch Holzwuwrm.
Die Dachantwassearung ist im rickwartigen Bereich mangelhaft

Fenster/Turen: Das Garagentor ist in einem Beraich aus der Fﬁ'lmngssnﬁr&na gedribckt
worden.

Elektro: Die Stromezdhlersinrichiungen mit den \.’nmhmngm fiir die Wiohnungan
=oliien von einem Elekinofachbetris Gberprift wmlan

Sanitdre Einrichtungen: Im OG ist ein Wasserhahn defekt

Heizung und Warmwasser:
Schall- und Warmeaschulz;

An manchen Heizkérpem Hiﬁﬂ_léimrEiueiheme'Tlﬁnnﬁﬁhﬁtkdpfe montiert.

nicht auf dem heutugen Stand der Technik
die obarste Geschossdecka ist nIn:ht riach GEG-\!u‘rgﬂ:u geddmmi

Seite 13 von 57
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Menramikr-Wobnhaus, Neptimstralbe 7, 85054 Pirmasens

Energetische Eigenschaften (GEG)

MFH
Baujahr: 1540
BGF: 378 m*
Wohn-/Nutefiache: 210 m*
Energetische Qualitat:
Energiaausweis: Es wurde kein Energieausweis Ubergeben
Einhaltung GEG:; Die oberste Geschossdecke ist nicht nach GEG-Richtfinien gedammt
Energieefiizienzklasse: nicht bexannt
Anlagentechnik:
Hezkessel Gasetagenheizung je Wohneinhet
Leitungen, Armaturen; im beheizien Bereich
Machristverpflichtungen:  zur Zeit nicht.
Gebdudehillle:
Oberste Geschossdecke:  nicht gedammt
Fenster: Kunststoffenster mit Doppelverglasung
Aulenwande: nicht gedammt
Dachfiichen: nicht gedammt
Eellar nicht gedammt
U-Werte: nicht bekannt

Machristverpflichtungan: - obersie Geschossdecke

Q Masbes Nikotaus Ffﬂﬁr:; Y verd
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Mehramiken-Wolnhaus, Neplnsiralke 7, 85954 Pirmasens

Bodenwertermittiung

Anmerkung zur Bodenwertermittiung:

Mech der Immobilienwariermitlungsverardnung (ImmoWertV §14 Absatz 1) isl der Bodenwert varrangig
im Vergleichswerverfahren zu ermitieln. :

Das Verglelchewerverfahren ist das bevorzugle Verfahren fir die Bewertung von unbebauten
Grundsticken. Fir bebaute Grundsticke scheiden in der Regel Vergleichsweriverfahren aus, da durch
die Bebauung die Individualisiening der Grundsilcke so weil fortgeschriten ist, dass keing hinreichende
Vergleichbarkeit gegeben ist oder auch durch Zu- oder Abschige nicht mehr hergestedit werden kann
Das Vergleichswertverfahren fir bebaute Grundsticke beschrénkt sich daher in der Regel auf
Eigentumswohnungen, Reihenhéuser oder Doppelhduser, wobei die hinreichende Vergleichbarkeit
genau zu Oberprifen ist und auch das Gebdude, dia Cuabtal und ﬂ!n‘ Zustand. du Gebiudes
miterfassen soll

Eine Vergleichbarked [regt in diesem Fall nichi vor,

Auftailung in Teiflachen / nach Grundstbcksqualitdl.  nein

Gesamtes Grundstiick:
Verfahren zur Bodenwertarmittiung: Indirekter Vergleich (Richtwert)

Hinweis:

Der Bodenwert kann aus Vergleichspreisen (direkies. \Vergleichswertverfahren) oder aus den
Richiwerian (indirekles Fargramnsweﬁverfsﬁmn:l abgelgitat - warden Das  direkie
Vergleichswertverfahren gelangt dann zur Anwendung, wenn fUr das zu bewenende Grundstick
genlgend hinreichend vergleichbare Kaufpreise zur Verfiigung stahen,

Der Bodenwert wird sus dem Hmhlmﬂ ‘abgelaitet.

Die Richtwerte gelten |awaiiﬂ1‘dm erschlisfungsbeitragsfreie und unbebaute Grundstiick. Sie stellan
aligemeine Lagewerte dar. Die individuellen GrundstOcksmerkmale sind durch Zu- oder Abschiage zu
erfassen,

Grundstilcke in dér Richtwertzone in welches das zu bewertende Grundstick liegt weisen im
Durchschnitt fulgnnﬂu Elgmchiﬂun auf;

Entwicklungszustand:  Bauland y

Mutzung;. (WA} aligemeines Waohngebiat
Bauweasa, Cgeschicssan
Gnmdaluckagmﬂﬂ 400 m?

Grundsiidckstiefe:. kA

.ﬂnzahl Voligeschosse: 1l

Seite 15
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Mehrlamiber-Wobnhaus, Neplunsiralbe 7, 85954 Pirmasens

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Anpassung flr
Zeit: 0,00 %
Lage: 0,00 %
Grundsticksgrole: 5,00 %
Grundstickstiefe; 0,00 %
Grundstickszuschnitt, 0,00 %
Sonstiges: 0,00 %
Anpassungsfakior: 1,05
Bodenwertermittiung:
Richbwer zum 01.01.2024; 1 1EIIE.'|£II Eura /m?*
Faktor 1.G5
Bodenwert (110,00 Euro / m* x 1,05): 115,50 Euro ['m*
Grundsticksgriie: 230 m?
Bodenwert gesamt (330 m* x 115,50 Euro / fn‘}: 38.116 Euro
Bodenwert gesamt [gerundet auf 3 Stellen): 38,100 Euro

s
m Masbes Nikotas PG 4 v

Aktenzeichen: 2 K 11 /22



Menramikr-Wobnhaus, Neptimstralbe 7, 85054 Pirmagens

Sachwert
MFH

Daten fir Sachwertberechnung:
Anmerkung zur Verdfahrenawerberachnung:

Das Sachwertverfzhren kommt bei Objekten zur Anwendung. bei denaen die nachhaltige Erwirtschaftung
eines Erirages nicht gegeben ist und die aul dem Immobilienmarkt nicht nach Edrdgen gehandelt
werden. Darunter fallen wor Allem eigengenutzie Ein- und Zweifamilienhduser sowse Offenthiche
Gebaude. Der Sachwert wird bei Ertragsweriobjekten vielfach unterstitzend mit herangezogen. Der
Sachwert der baulichen Anlagen wird mithife der Herstellungskosten zum Bewertungszetpunkt
armittelt. Von den Herstellungskosten werden altersbedingte Abschreibiungen, VWertmindarungen
wegen Bauzustand sowie wirnschafliche Werminderungen in Abzug gabmr.‘shl Des Weiteren sind die
Markteinflizes (Machfrage) zu berlcksichtigen.

Dia Wertminderung wegen Baumdéngel und Schaden kann pauschal oder durﬂi Haukostenteile und
Schadensgrad erfasst werden,

Dia Kosten, die in Abzug gebracht werden, werden auf der Basis von Meubaukosten ermittell. Durch
den Einbau in ein slteres Gebdude unteriegen sie jedoch elner aliersbedingten Werminderung, die
sich auf das Geb&ude bezieht. Wirde man diese Wertminderung nicht berlicksichtigen, kann sich ain
negativer Gebaudewer! ergeben. Andrerseits ist zu Oberprifen, ob durch die Instandsetzung nicht die
Restnutzungedauer des Geb&udes (bei gleicher GND) deutlich zi erhthen st so dass bei einer
umfagsenden Sanierung die Restnutzungsdauer wieder einem Neubau angenahert wird, Bel kleineren
oder nur teilwessen Instandsetzungen oder Reparaturen, diekeinen Einfluss aif die'RND nehmen, kann
jedoch der volle Reparaturaufwand in Abzug gebracht werden,

Als Baujahr einer baulichen Anlage bezeichnet man das’ Jahr der Bezugsfertigstellung. Bei durch
Schaden zwischenzeiflich unnutzbaren, jedoch spéter wiederhergestellten baulichen Anlagen gilt das
Jahr der urspringlichen Bezugsfertigstalling als Baujahr. Bei zwischenzeitlich total zarstdrien baulichen
Anlagen gilt das Jahr des Wiederaufbaues als Baujahr

Zur Ermittliung des Gebaudesachwertes werden die Herstellungskosten bezogen auf BGF oder BRI
herangezogen. In der Fachiiteratur finden sich Herstellungskostan bezogen auf verschiedene
Basisjahre, am gebrauchlichsten sind 1913, 1814, 1858 und die Normalherstellungskosten auf Basis
1295, 2000 und Basis 2000, Fir die Beweriung salltan maglichst zeitnaha Bezugsgrolen verwandet
werden, Es ist daher ampfohlen die MHK 2015 zu verwenden. Die NHE wurden vom Bundesministerium
firr Verkehr, Bau- und Wohnungswesen verdffantiicht, ihre Verwendung steht jadach im freien Ermessen
des Sachverstdndigen. Die Werte der NHK stellen Durchschnittswerte dar, sie sind nach Ortsgrofie,
regional und nach Gebsudetypen anzupassen. Die Herstellungskosten werden jewsils auf die Werl-
verhilinisse eines Jahres \hezugm z.B. 2015. Wertverdnderungen werden Ober den Baupreisindex,
der vom Statistischen Bundesamt in Wiesbaden oder von den Landasdmtern verdffentlicht wird, auf die
Verhalnisse zum Werermitlungsstichtag umgerechnet,

Auawahl Bezugsainheit; BGF

Barechnungsgrundlage: MHE 2010

Ty Mahifarnillenhduser mil bis zu 6 WE
:Gebaudesiandards: 3

MNHE gewahilt; 825,00 Euroim®

Zu-Abachlége:

geringer Gebiudestandard (-10,00 %)
-82,50 Euro pro m®
Korrekturfaktoren:

fibr die Wohnungsgralle 70 m* WFAWE: 0,86
fir die Grundnssar Vierspanner, 1,05

Seite 17
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Menramik=r-Wobnhaus, Neplimstralbe 7, 850954 Pirmagens

Korrekturfaktoren (Regionalfaktoren BKI 2025):

Bundesland: Rheinland-Pfatz
Stadt-Landkreais: SK Pirmasens
=< 1,000
Baunebenkosten:
inkl. Baunebenkosten laut NHK: 18,00 %
Alsgangswert: 748,00 Euradm®
Indexermittiung:
Gebdudeart Wohngebdudse
Basis; 2021 =100
Indax zum Stichtag (Mai 2025): 133,60
Umbasierungsfakior 2010/ 2021; 0,708
133,60/0,708 = 188,701
Wertminderung wegen Alter:
Baujahr: 1840
Stichtag: 2025
Alter zum Stichtag: B5-Jahre
bed einer Lebensdauer vom; 80 Jahre
Berechnung for Restnutzungsdauer: “Punktrastarmathode (ImmoWert 2021)
Restnutzungsdauer rechn; 21 Jaghre 7
Restnutzungsdaver angan.: 21 Jahre
Berechnungsauswahl: finear
Minderung / Altar: T3.8%
Berechnung:
BGF (m") / BRIMm® x NHK % Index = Summe
376 m? % ~T48.00 Eurafm? x 11,8870 = 530,714,938 Euro
Von den NHEK nicht erfasste Bauteile
Herstellungskostan der baukchen Anlagen. §30.714,588 Euro
Alterswertminderung (73,8 %) 391.667,66 Euro
vorlaufiger Verfahrenswert der baulichen Anlagen: 135.047,32 Euro
Verdfahrenswert der baulichen Auflenanlagen (2 50 % vom Sachwert):
13.267 .87 Euro
Alterswertmindarung, soferm aus Herstellungekostan ermdtelt (73,8 %)
8.791,69 Euro
voriaufiger Verfahrenswert der baulichen Aullenaniagen und sonstigen Anlagen:
347618 Eura
vorldufiger Verfahrenswert [ohne Bodenwaert) insgesami: 142,523,560 Euro
vorldufiger Verfahrenswert (ohne Bodenwert),
gerundet auf 3 Stellen: 142.500,00 Euro
Bericksichiigung for Zusammanstellung der Sachwerie: ja
- Seitea 18 von 57
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Menramikr-Wohnhaus, Neptinsiralbe 7, 85954 Pirmagens

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer fiir modernisierte

Wohngebdude
{Punktrastermethode, Modell der Anlage 2 der ImmoWertV 2021)

Gebdude: MFH
Baujahr 1840
Bewertungssiichiag: 2025
Gebdudeslier: 85 Jahra
Gesaminuizungsdauer; 80 Jahre
Restnutzungsdauser -5 Jahra

Modernisierungselemente:

Bezelchnung maximal - = Ansatz 000
Modemisigrung der Fenster und Aullentiren 2 Punkte 1 Punkt
Modernisierung der Heizungsanlage 2 Punikbe 1 Punkt
Modarmnisiereng von Badam 2 Punktle 1 Punkt

Modernisierung des Innenausbaus,
£ B. Decken, Fullbtden, Tréppen 2 Punkte 1 Punkt

Modermisierungsgrad in Punkten: 4 von 20
kleing Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung (2-5 Punkte)

Modifizierte Restnutzungsdauver; 21 Jahre

m Markes Nikobous Moyttt

Aktenzeichen: 2 K 11 /22



Menramil2n-Wobnhaus, Neptimetralbe 7, 85954 Pirmagens

Sachwert
Garage

Daten fir Sachwertberechnung:

Auswah| Bazugsainhait; BGF

Berechnungsgrundlage: MHE 2010 2,

Typ: Einzelgaragen / Mehrfachgeragen

Gebdudestandards: 3 '

MHE gewahit: 245 00 Eurcém®
Korrekturfaktoren:

far die Waohnungsgrofe (keine Angaba): 1.00

fir die Grundnssart (keing Angabe); 1,00

Bundesiand.
Stadl-/Landkrais:

Rheinland-Fiaiz
SK Pirmasens
-

Baunebenkosten:

inkl. Baunebenkosten laut MHK:
Ausgangswert.

Indexermittiung:

Gebaudeart:

Basis \ :

Index zurm: Stichtag (Mai 2025):
Umbaslerungsfakior 2010 / 2021,.0,708
133,60/ 0,708 = &

Wertminderung wegen Alter:

Baujahr:

Alter zum Stichtag:

b winer Lebensdauer von
Berechnung fur Resinutzungsdauer:
Restnutzungsdauer rechn,;
Restnutzungsdauer angen..
Berechnungsauswahl:

Minderung / Alter;

Ry Mavbus Nikotous

Korrekturfaktoren (Regionalfaktoren BKI 2025):

1.000

12,00.%
245,00 Eurafm?

Wohngebéude
2021 =100
133,80

188,701

1860

2025

&5 Jahra

&0 Jahra

Punktrastermethode (Immo\Werdy 2021)
17 Jahra

17 Jahra

linear

78,8 %

Seite 20 von 57
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Menramik=n-Wohnhaus, Neptinstralbe 7, 85954 Pirmagens

Berechnung:
BGF (m*) /BRI [m*) x NHEK ¥ Indeax = SLTIFTI
H m* x 245,00 Euraim® ®x 1,BEY0 = 15.7718,71 Eurg
Won dan NHEK nicht erfasste Bauteile
Herslallungskosten der baubichan Anlagen: 15.718,7 1 Eura
Alterswermindarung (78,8 %) 12.3865,34 Euro
vorlaufiger Verfahrenswert der baulichen Anlagen: ~3:332,37 Euro
Verfahrenswert der baulichen Auflenaniagen (2,50 % vom Sachwer):
382 97 Euro
Alterswertminderung, sofern aus Herstellungskosten ermittelt (78,8 %)
303,68 Eura
vorlaufiger Verfahrenswert der baulichen Aullenaniagen und sonstigen Anlagan:

83 31 Euro
vorldufiger Verfahrenswert [ohne Bodenwert) insgesamt: 3,415,868 Euro
vorldufiger Verfahrenswert [ohne Bodenwert}, s
gerundet auf 3 Stellen: 3.400,00 Euro
Bericksichligung fir Zusammensteliung der Sachwerle:. ja

m Masbes Nikotaus F:rﬁ;rsgj ? Vo
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Menriamibr-Yohnhaus, Neptinstralbe 7, 85954 Pirmasens

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer fiir modernisierte
Wohngebdude

{Punktrastermethode, Modell der Anlage 2 der ImmoWertV 2021)

Gebdude: Garage

Baujahr 1860
Bewertungsstichiag: 2025
Gebdudealter: 65 Jahra
Gesaminulzungsdauver; 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 15 Jahre
Modernisierungselemente:
Bezelchnung maximal Ansatr
2 Punkte 1 Pumnkt

Modamisiarung der Fensier und Aulentiren

Modernisierungsgrad in Punkton: 1 von 20
nicht modemisiert (0-1 Punkt)

Modifizierte Restnutzungsdauer, 17 Jahre

Seite 22 von 57
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Menramik=r-Wobnhaus, Neptimetralbe 7, 85954 Pirmasens

Zusammenstellung des Verfahrenswerts (Sachwert)

Mr. Bezeichnung Wert
1 MFH 142 500,00 Eura
2 Garage 3.400,00 Euro
summe vorldufiger Verfahrenswert (ohne Bodenwert), gerundet: 1#15:;-&.&: Eura
Bodanwert: 38.100,00 Eura
vorldufiger Verfahrensweart. 164.000,00 Euro
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor: x 1,214 = 223.378,00 Eura
marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswer: 223.376.00 Eura
Besonders objektspezifische Grundstlcksmerkmale:

BOG Bezeichnung Prozentualer - | Betrag

Wert i
Minderung / Baumangel aus Bauschadenermitiiung =18.400,00 Euro
und Schaden
Summae besondere objekispezifische Grundsticksmearkmale: =18.400,00 Eura
Summe Verfahrenswer gesamt: 204,876,000 Eurg
Bumme Verfahrenswart gesamt
{gerundet auf 3 Stellen): 205.000,00 Euro
Seita 23 von 57
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Menramil2n-ohnhaus, Neptimstralbe 7, 85054 Pirmagens

Ertragswert
Zahlenwerte: jdhrlich
Hulzungsart | durchschn. manuedif Wohn! Micterirag | | Miatertrag /! | Liegon- manuall
Migde / m* barachnet Hutzungs- Monat dmhr schaftszing | berachnat
{Eura) ﬁhl {Eura) {Ewro) %)
m

h::uhm 5480 manuali i 54 403,33 4,839 66 a0 marel

E ‘

l'ig]am 580 manal Tin24 407, 3% 4 BHE 68 a3 | marus

1.

:H;hﬂmnu 540 ] 025 407 45 4.8849,40 XY marke
wischBnsumme: 14-E1B;Q4»Eurn
Garagen | TG-5Stellplatze: 1 Stpl.

60,00 Eura / Stpl 2> 720,00 Euro
Misteinnahmen / tatsiichliche Miete: 16.338,04 Euro
Summe angemessene Miete: 15.238,04 Euro
Bewirtschaftungskosten:

Instandhaktungskostan: 16.81.% 11,70 Euro | W-NFL (( 2,457 ,35 Euro
Instandhakungskosten 4y i :
{Garagen / Steliplatze); 12,22 % 88,00 Euro / WNFL 88,00 Euro
Verwallungskosten! 6,08 % 444 Euro / WANFL 233,00 Eura
Mietausfallwagnis ! Sonstiges). )| 2,00 % 1,48 Euro / W-/NFL 208,78 Euro
Miet-Reinertrag: 85,01 Euro FW-NFL  11.552,83 Euro
Miet-Reinertrag: 11.552,83 Euro

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz:

Nutzung Zins [%]
Wiehnung EG | 3,02 %
Wahnung 1.0G 3,02 %
Wohnung 2.0G 3,02 %
Verfahrenswertberechnung (Ertragswert):
Liegenschaftszins i. Mittel. 3.02 %

Emmmhﬂn nach § 28 ImmoWertV 2021

‘Bodenertragsantell (rentierdicher Antel):

38.100,00 Euro 1.150,62 Euro
Gebdudeertragsanteil: [rentierlicher Anteil) 10.402,31 Euro
mittiere Resnutzungsdaver 21 Jahre
Zinssatz: 302 %
Vervielfaltiger, 15,39
Gebiudoertragswert: 160.091,55 Euro
zzgl. Bodenwert: 38.100,00 Euro
Ertragswert: 188.181,55 Euro
marktangepasster voraufiger Verahrenswert. 1598.191,55 Eura

Seita 2
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Menramikr-Wobnhaus, Neplimetrabe 7, 85954 Pirmasens

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:

BOG Bezeichnung Prozentualer | Betrag
Wert
Minderung / Baumangel | aus Bauschadenemmitthing = 18,400,00 Eurp
und Schéden
Summe bezondere objektspezifische Grundstlcksmerkmale: -18.400,00 Euro
Verfahrenswert (EW) gesamt (gerundet auf 3 Stellen): 179.800,00 Euro.

Anmerkung zur Verfahrenswertberechnung (Ertragswert):
Das Modell fir die Emittiung des Erragswerts ist in den §% ‘E?-FEA'-‘ ImmoWertV' beschrisben.

Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf den nachhaltig jahrlichen Einnahmen (Misten und Pachten)
aus dem Grundstick. Die Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet, Malfigeblich fur den
(Ertags-) Wert des GrundstOcks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag
abzlglich der Aufwendungen, die der EsgentGmer fir dia Bewirtschaftung sinschiiellich Erhaltung des
Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). .

Das Ertragswertverfahren fullt auf der Uberlegung, dass der dem Grundsitckseigentimer verbleibends
Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstickswerts (b2w. des dafir gezahlen
Kaufpreises) darstelf. Deshalh wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinartrags bastimmi,

Hierbai ist zu beachten, dass der Reinerrag fur ein babautes Grundstick sowohl die Verzinsung for den
Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstick vorhandenen baulichan {insbesondere Gebiude)
und sonstige Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstelit. Der Boden gilt grundsétzlich unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (winschaftliche) Rﬁ’rnulzuhgsﬂauﬂr der baulichen und sonstigen
Anlagan zaitlich begranzt.

Der aus dem Grund und Boden antfallana Reinertragsanteail wird als angemessener Verzinsungsbetrag
des Bodenwerts, durch Multiplikation des Bodenwerls mit dem Liegenschaftszinssatz, bestimmi (der
Bodenertragsanteil stelit somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallenden Reinertragsantail ergibt sich als Differenz
.[Gasami-) Reinarirag des Grundsticks” abz(glich Reinenragsanteil des Grund und Bodens®,

Der (Ertags-) Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapétalisiarung (d.h. Zeitrenten-
barwertberachnung) des (Rein-) Ertagsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung
des Lisgenschafiszinssatzes und der Resinutzungsdauer ermitielt,

Der vortaufige Efagswerts setzt sich aus der Summe von  Bodenwen” und Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen” zusammen.

 Ggf. Grundsticksbesonderheiten {besondere wertbeeinflussends Umstande), die bei der Ermittlung des

vordufigen Erragewerts nicht bardcksichtigt wurdan, sind bel der Ableitung des Erragswerts aus dam
vorlaufigen Erdragswer sachgemal zu bericksichtigan.

Q Mastius Nikobous Ffrtﬁnf 1 v
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Menramik=r-Wohnhaus, Neptinstralbe 7, 85054 Pirmasens

Berechnung des Liegenschaftszinssatzes

Mutzungsari gukeg for alle
Gebdudeart Mehifamilienhduser

Generelle Einflussfaktoren:

Restnutzungsdausar, < 25 Jahra
Lage: gt
Lizgenschafizzinssalz von 2,50 % bis 4,50 %

Spezielle Einflussfaktoren:

Marktsituation: Angebol kieiner als Nachfrage

- Empfehlung: Orientierung an der unteren Grenze der
Bandbraite

Miet- und Kaulprelsralation: durchschnittbches Misthiveau und
durchachnitiliche Preise

< Emplehiung: Dnanberung in der Mitte der Bandbreits

Vorgeschlagener Liagenschaftszinssate; 300 %
Gewidhlter Liegenschaftszinssatz:. 3,02 %%

Mach Sommer, 3. und Krgll, R, Lisgenachafiszinessize aus einar empiisthen Unkersuchung, GSuis 6id5;
Spannen modkziet gemal Bewanungate (r Irmabiliersackverstindige, WD, Stand Januar 2023,
Anpassungen bez, RMD in Anlehnung an W, Kisber, \erkehrwensmiliung von Gandssiikin, 10 Auflage 2023
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Mahrfamilien-YWannhaus, Neplunatrslle T GEhd Prmasans

Ableitung des Verkehrswertes | Marktwertes

Anmerkung zur Verkehrswertableitung:

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der hérangezogenen Verfahren unter Wirdigung

ihrer Aussagefihigkett abzuleiten und unter Beriicksichtigung der Lage auf dem
Grundsticksmark! 2y bamesszen (§ B ImmowertV), Der Varkmrsmﬂ Ei'IlBFIl'H:h'[ dem

Markiwer,
Zusammenstellung der Werte:

Boderwert unbelastet. ' ) E;B_f};jil:li Euro

Sachwert; EIHIJI:ID Eura
Erfragswert: 3 R r‘iT'ENH-IJEII‘Euru

Ableitung des Verkehrswertes aus dem Erlmg:ﬁ'&i;

Verkehrswert: B L% UL0179.800 Euro
Verkehrawert [gerundat :ufssmun] VN (. 179.800 Euro

Ergebnis:

Es kinnen bel einem Verkehrswerigutachten nur Wérﬂ;e-a’inﬂuaﬁungan beriicksichtiot
wergen, die bei dulerer, zerstbningsfreler Begutachiung feststellbar sind. Bei der
Warlermitiung wurde gin smastarrﬁmaa Grundstlck untersteill, dessen Baschaffénheit im
Hinblick auf eine bauliche Nutzumg keine Gber das orsibliche Mad hinausgehenden
Aufwandungen erfordert. Jes sei denn, dass ‘bereits durch die GuBere zerstirungsfraie
Begutachtung Anhalispunkie fir eine aus dissen Sachverhalten resultierende Wert-
mlndamng- ahmltt:ar' sind, El:iuha Anh&llh;il.lnht-& lagen aber hier nicht vor,

Hinweis zum ‘ul'aruahrswert

Mmh §6 Immanrw 2!121 amd fur die Wartermitiiung das Vergleichswartverfabran
einschilellich des Verfahrens: zur Bodenwerermittiung, das Ertragswertverfahren, das
[ Sachwartvarfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

> Bel dem Wmnnlr&unmabjaht handall gs sich um ein Mehrfamiliamsohnbaus, Oojekie in
der Art des Werermithungsobjekis werden berwiegend von Anlegem unter Rentabilitats-
kriterien und zur nachhaltigen Erzielung eines Errags erworben. Der Verkehrswert wird
dal'mr im Erragswertverfahren (§§ 27-30 ImmoWerty 2021) unter Ansatz markilblich

_ ( erziglbarer Ertrga und markiiblich entstehender Bewirschaftungskosten ermitlalt.

., Das Sachwertverfahren wird nachrichtlich dargestelt.

Ori: F‘rmasms. dq.n-h!-,ﬂﬂ.zﬂzﬁ

& Tu".ﬁ.ﬂI{LIS
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Menramik=r-Wohnhaus, Neptimstralbe 7, 85054 Pirmagens

Haftungsausschluss

Baumangel:

Die voriegende Werlermittlung ist kein Bausubstenzgutachien. Dementsprechend wurden
auch keina Untersuchungen hinsichiich Standsicherhed, Schall- und Warmeschutz
Vangenommen.

Untersuchungen auf pflansliche oder berische Schidinge sowia gasundhaﬂ:ss:hﬂ.ﬂhma
Baumaterialien wurden nicht durchgefuhr, Derarige Untersuchungen kénnen nur won
ESpaziglinstituten worgenommen werden und wirden das Mal emner Oblichen \Wert-
ermitilung Oberstedgen.

Der Zustand der baulichen Anlagen und Aufllenaniagen wurde durch einfache
Inaugenscheinnahme festgestelit. Eine Haftung flr augenscheinleh micht erkennbare oder
verdeckta Méngel und fir Mangel an nicht zugSnglich gemachien Bauteilen wird
ausdricklich ausgeschicassen.

Aufragsgemal wurden keinerlei zerstorende Prifungen vorgenommen, um die
Detailausbildungen und den Zustand der Konstruktion genau ru ermitiein. Basondera
Untersuchungen hinsichtich versteckter Méngel sowie nicht oder schwer zuganglicher
Bauteils sind nicht arfolgl

Das Gutachten erhebt bezlglich Mange! keinen .F'unapm::h auf Vollstandigkeit, Es wurden
nur Mangel beschreben, die Bedeutung fir dis Feststellung des Verehrswertes haben
und in der aligemeinen Einschatzung des Objektes nicht ﬂlﬁschm}gmd enthalten gind.
Die Bewerung der Mangel erfolgte ohne differenziane Bestandsaufnahme, Vorplanung
und Kostenberachnung,

Eine Untersuchung des Bodens auMhlamn war nicht Bastandlell dér Beauftragung dar
Sachverstdndigen. Augenschainlich liegen keine Verdachtsmomente fur eine
Kontaminigrung vor, diese kanmn ohne welergehende Untersuchungen jadoch nicht aus-
geschiossen werden. Bei den Berechnungen wurde  eine Bedastungsfreiheit des
Bewertungsgrundstiicks unterstallt.

Die haustachnischen Anlagen wurden nicht gmndert untersucht. Ihre Funktionsfahigkeit
und Zuldssigked wird vorausgeselzl Sollte sich herausstelien, dass diese Annahme falsch
iat, ist das Gutachten entsprechend abzuandem...

Baubeschreibung:

Die Baubeschredung erfolgte aufgrund des gewonnenen &uBeren Eindrucks.
Beschraibungen von nicht sichibaren Bauteilen beruben auf Angaben des Aufiraggabers
bzw. Eigentimer bew. Mister, liberlassenen Unteragen oder Annahmen in Anlehnung an
bauzeittypische AusfGhrungen.’ Die Angaben beziehen sich auf dominierende
Ausstattungen und Ausfuhrengen. In Tedbereichen kinnen Abweichungen vorliegen

Angaben des Auftraggebers:

FirAngaben des Aufiraggebers und fir unvollsténdige oder vorenthaitene Informationan
wird kemna Haftung Obeamommen, soweil dan Auftragnehmer bl daren Mulzung kein
nachweishch vorsdizliches oder grob fahridssiges Verschulden frifft

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat van Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittell wurden,
izl auf die Hohe des fur den Aufiragnehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen
Drritten beschrankt.

Seite 28
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Menramikn-Wobnhaus, Neplunstralbe 7, 85854 Pirmagens

Offentlich-rechtliche Bestimmungen:

Prifungen wvon &ffentlich-rechilichen Bestimmungen, Genshmigungen, Auflagen oder
Verfigungen beziglich des Bestandes und der Nutzung erfolgten nur insoweit, wie sie flr
die Wertermittlung nohwandig waren,

Das Voriegen einer Baugenshmigung und die Ubersinstimmung des susgeflhrten
Bauvorhabens mil den wvorgelegten Bauzeichnungaen, der Baugenahmigung und der
verbindlichen Bauleitplanung wurde auftragsgemal nicht Uberprifi

Bel der Wertarmittiung wurde die formells und materalle Legalitst ﬁur “workandenan
baulichen Anlagen vorausgesetst,

Verwendungszweck:

Die Genauigkeit von Malangaben, Berechnungen und anderer Daten dieses Gutachtens
ist auf den Zwack der Wertermittiung abgestell. Diesa Daten konnan daher kainesfalls ale
Grundiage anderer Planungen oder Ververiungen dienen.:

Urhebarrecht:

Die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Strallenkarte, Stadiplan, Lageplan, Lufibild,
u.d) und Daten sind urheberrechtlich geschitzt Sie dirfen nichl aus. dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflhrt werden

Der Sachverstandige hat an diesem Gutachten einschiafllich Anhang und Fotografien ain
Urheberrecht, Das Gutachten. wurde nur fiir-den angegebenen Zweck erstelt, sine
anderweitige Varsendung sowie "u’arwaﬁéﬁhgungm und Vardffentlichungen badirfen der
Zustimmung des Verfassers, |

Haftung gegeniiber Dritten:

Der Aufiragnehmer haftet nur fur grobe Fahrlassigkeit und Vorsatz sowie nur im Rahmen
des genannten Zwecks und auch susschliellich dem Auftraggeber gegeniber. Dear
Haftungsaussehluss gegeniber dem Aufiraggeber erstreckt sich jedoch nicht auf eine
Haftung fiir zu vertretende Schaden des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit, Dem
Verschulden ) und der - Pflichtverletzung des Aufragnehmers stehl diejenige eines
gesatzlichen Vertreters ader Ediillungsgehilfen glaich.

Ausgeschlossen bleibt eine Haftung gegentber allen natrlichen und juristischen
Personen, die nicht. “Auftraggeber sind, sowelt einer Verwendung des Gutachtens durch
diese Personen nicht ausdricklich schriftlich zugestimmt wurde. Eine veriragliche ader
vartragsahnkiche Haftung des Sachverstandigen geganiber Dritten — auch m Wepge der
“Ablretung - ist ausgeschlossen.

m Mastis Nikobous Ffrt!ig:rfs gt
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Menramikn-obnhaus, Neplunstrabe 7, B854 Pirmasens

Anlage Flichenberechnung Bruttogrund-/Geschossfliche

Gaschoss [ Geschosstyp |Seitea [Solteb |Fakior |GF BGF Hihe h |Faktor |B&I
Eruttotedifiche I Gabividemix [{m] 1@ {m*) {m] {m?
Kl s
Kellegeschass m,mgi 5,400 1,000 a| 92000 0,000] 4,000 0,000
|i=_ﬂn-1=.bsy;_ ,
Erdgeschoss 10000 9,400 1,000 jal  o4000] 00003 000 0,01040]
1.0bargeschoss ,
1.0bargeschoss 10 9.400) 1,000 ja]  8s.000[ " cpoo]  1.000] 0.000
1.0bergeschoss S
|2.l:|ner_-um-:m 10,000, 8.400] 1,000 jaf - B4.000) 00080 1.000 0,000

Sumima HKG 4,000

Sumimi EG B4, 000

Summa 0G 488,000

Summa D3 0,300

Bumma Gabiude BOF. 376,000 BRI 0,000

Anlage Flachenberechnung Bruttogrund-/Geschossfldche

Garage

Gaschoss [ Geschosstyp Boitoa |Seltab |Fakior |GF BGF Hihe h |Faktor |BRI
Bruttotwilfliiche | Gabliudamix|{m] I {m* {m] {m*}
|§Tl= 1 28300 11.750[C 1000]  npein|  34428]  0.000] 1,000 0.000
» 34 428 B.EHII'
Burmimg HG A8
Summo EG 0,000
Summa BG Q000
Summa DG 0,000
Surmme GabBude: BGF: 3 478 BRi: 0LOm0
Seita 30 von &7
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Sehamiben-Wolnhaus, Neplunstralle 7, 88054 Pirmasens

Anlage Fldchenberechnung Wohn-/Nutzungsfldche

Gaschoss [ Raum- Soite |Seita |Putz- Faktor |Tedifidche |Raumfliche Nutzungs- |Fidcha
Hutzungssinhait |bezaichnung B [+] ahzug {m*) [m ﬂlmﬂ fm]
m
Hall h
Suinimia - oheind. 0,004
Kedl hoaE N i
|Erdgeschoss
Fiar Z045| 2.175] 1.00] 1,000 “BA05| T
Eimmar 1 100 10000 iredf o | A
1.00] - | -] |
Zimimer 2 1,00 2 “»{ ~— 15,045] . fEin
Kiicha 1.00 T;[\ > 4,807 riain]
Bad 1,00 & HE W2 _
[E1] AT <)
. ‘ n:i}m| A7iF  man
|Zimmer 3 J / " RN ragin
Sumime NS HEE 1o? B8,
Simmme QL ) - &0,542
hoss g
1 hoss ?
Flur > N nain
Limmazr 1
17,182 rein
| Zimmer 2 15,123 |
Kiiche 14 503 rsin
Bad
=3 5,180 pein|
[Eimmerd . (o 11,486 min)
70,238
1,000 6,545 Fe2in]
pal 1000 1o
1,00) 1,006 D218 17,151 resin
J | 1,000 15,045 rein
0] 1,000 14,8932 rain
1, D00 5388
| -1,mu| -u_|,22‘3| 5135 i |
1] 1,000 11,433 naing
0 246
m,m|

210,026
0,000
210,026

m Mm—,{'u; Nr‘éﬁfnﬁ; F:;tﬁ::;mﬂ
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Menramikr-obnhaus, Neptimstralbe 7, 85054 Pirmagens

Anlage Bauschadden detailliert

Gebdude: MFH

Praisa: netio

Bauschaden
Teilloistun [Menge _ |Einheit __ |Einheitspreis imL'
Elektrozahler & 1.00 Stck. 780,00 Ewro|, -~ 780,00 Euro
Vorsichrungen Uberprifen oM | NG
|Eiulz1n'and wieder 1,00 Stck, 5.700,00 Euro|  5.700,00 Euro
herstalien (Instandhaltung) (22 -

1,00 Slck, 500,00 Euro| 500,00 Euro
1,00 Stok| .. 250,00 Euro| 250,00 Euro
Holzwurm 1,00 Stk | 490,00 Euro 480,00 Euro
{Instandhaltung) RN '
Wassernahn 1.06 1.00 Stok| ) ‘215,00 Euro 215,00 Euro
{Instandhaltung) i ] = N
Dammung obersia 1,00 Bk, ~8110,00 Eural  6.170,00 Euro
Geschossdecke ‘ * ; "
Summe Kostan insgasamt: ; 14.045,00 Eura
Umsatzsteuer: - A8,00 % 2.668,55 Euro
Zwrschensumme: : 1B.713,55 Euro
MNebenkosten: 10,00 %, 1.671,36 Euro
Kostenaufwand: e \ 18.384,90 Eura
nachrichtiich: hiervon Instandhaliungsrockstau: 5.365,90 Eura
Kostenaufwand insgesamt: 18,384,980 Euro
Kostenaufwand insgesamt (gerundet auf 2 ‘-ﬂﬂlml: 18.400,00 Euro
Seita 32 von 57
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Menriamikar-Wobnhaus. Neplunslrabe 7, 85854 Firmagens

Anlage

Geografische Daten
(DIN Ad: 2 Seiten)

Liegenschaftskarte (1 Stck.)
Bodenrichtwertkarte (1 Stck.)

m M.ﬂﬁ-fé&ﬁ Mié.pﬁ“; Seita 33 von 57
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Mehfamiber-Woknhaus, Neplunsiraie 7, 66054 Finmasens

Bodenrichtwertkarte Rheinland-Pfalz
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Menriamikar-Wobnhaus. Neplunelralbe 7, 85854 Firmagens

Anlage

Planunterlagen
(DIN A4: 1 Seite)

Grundriss Wohnungen Erdgeschoss, 1, & 2.0bergeschoss

m Maskis Nikotaus Seite 36 von 57

Fertigung 1 von 1
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Grundriss Erd-, 1. & 2. Obergeschoss
ohne Maszstab
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Menriamikar-Wobnhaus. Neplunelrabe 7, 85854 Firmagens

Anlage

Fotos zum
bewertenden Objekt

37 Stck.
(DIN Ad: 19 Seiten)

Fertigung 1 von 1
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Mehrfamilien-Wohnhaus, NeptunstralRe 7, 66954 Pirmasens

Bild 2: Ansicht West

y Seite 39 57
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Mehrfamilien-Wohnhaus, NeptunstralRe 7, 66954 Pirmasens

Bild 3: Ansicht Sid X & /9

Bild 4: Wasserschaden; vermutlich mangeinde Dachentwésserung

; Seite 40 von 57
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Mehrfamibar-Winhnhaus, Neplunsirabe 7, BE354 Firmasens

Bild 5: Dacheindeckung {Eerek:l'llls\ﬁﬁ}“\ & /9

Bild 6: Zugang zum Dachgeschoss

. Seite 41 57
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Mehriamibar-innhaus, Neplunsirabe 7, BE354 Firmasens

Bild 7: Dachkonstruktion

Bild B: wvereinzelt Holawurm in der Dachkonstruktion

- Seite 42 57
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Mehifamiber-Woknhaus, Meplunsiraie 7, 66054 Finmasens

Bild 9: vereinzelt Holzwurm in da@#hhnda@eﬂdebdug
> \\:.“' RS

Bild 10: Gegensténde in einem Raum im Dachgeschoss

Q Mmﬁ.; N.&m s read
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Mehfamiber-Wornhaus, Neplunsiraie 7, 66054 Fimasens

N
@ @
& =\ o - (t:‘\, pe
Bild 11: Stromzahlerkasten mit #@N’mmng‘\zu daﬂ thlm.lﬂgm im 1. und 2. OG

Hl\

Bild 12: Zugang zur Wohnung im 2.0bergeschoss

Seite 44 von 57
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Mehriamibar-\innhaus, Neplunsiralbe 7, G554 Firmagens

Bild 13: Flurim 2.0G

Bild 14: Zimmer 3 im 2.0

g Seite 45 von 57
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Mehramibar-iohnhaus, Neplunsiralbe 7, BE854 Firmasens

Bild 16: Gasetagenheizung sowie Dusche im Bad im 2.0G

; Seile 46 57
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Mehrlamiber-Wotnhaus, Neplunsiralie 7, 65054 Firmasena

Bild 17: Kiiche im 2.0G N )

Bild 18: Zimmer 2 im 2.00

. Seite 47 von 57
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Mehrfamiber-Wotnhaus, Neplunsiralie 7, 65054 Firmasena

Bild 19: Zimmer 1 im 2.0G R & =)

Bild 20: Elektrounterverteilung im Bereich der Wohnnung im 2.0G (FI vorhanden)

Seite 48 von &7
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Mehrfamibar-\innhaus, Neplunsirabe 7, BE954 Firmasens

Bild 22: Treppenraum mit Blick vom EG

g Seite 49 von 57
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Mehriamibar-\Winnhaus, Neplunsirabe 7, BE954 Pirmasens

Bild 24: ein Kellerraum mit zwischengelagerten Gegenstinden

- Seite 50 57
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Mehrlamiber-Wotnhaus, Neplunsiralie 7, 65054 Firmasena

Bild 25: Waschkiiche N & &

Bild 26: Gasetagenheizung zur Wohn. im EG (restliche Gerdte in jeweiliger Wohn,)

m MM’]EH{ Nréﬁ Seite 51 von 57
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Mehrfamibar-\Wionhaus, Neplunsirabe 7, BE954 Pirmasens

Bild 28: Eindnngende Feuchtigkeit in den ehemaligen Tankraum

g Seite 52 von 57
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Mehrfamiben-Wobnhaus, Neplunsiralie 7, 65054 Firmasena
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Bild 29: Zugang zum ahamaligguﬁhﬁwaumji{gr F-.ul!-u{]baf' wilbende Stitzwand

Bild 30: Zugang von der Stralie aus zwischen Garage und Wohnhaus
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Mehrlamiber-Wobnhaus, Neplunsiralie 7, 65054 Firmasena
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Bild 31: Hausabschluftir im Bereich des Flurs vom Bild zuvo

]

Bild 32: Mangel im Aultenputz durch vermutlich aufsteigende Feuchtigkeit

. Seite 54 von 57
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Mehrfamiber-Wotnhaus, Neplunsiralie 7, 65054 Firmasena

Bild 33: Zugang von der Hepiunstra,ﬂ% aus m(q zu hm[tenden Grundstiick

Bild 34: Garagentor aus einem Kunststoffrollladen

Seite 55 57
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Mehrlamiber-Wotnhaus, Neplunsiralie 7, 65054 Firmasena
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Bild 36: Eindeckung Garage (Bitumenbahnen) und Zugang zum Gebiude (Wellptatten)

Seite 56 57
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Mehrfamiben-Wohnhaus, Neplunsiralie 7, 66054 Firmasena

N

Bild 37: Innenbereich der Garag
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