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(W Sachverstdndige fiir Bewertung von
«»r bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Biiro Geiselberg

Im Eck 3
67715 Geiselberg

Telefon: 06307 /59 89 000
Telefax: 06307 /59 89 009

www.ingenieurbuero-druck.de
buero@ingenieurbuero-druck.de

Geiselberg den, 17. Oktober 2022

uber den Verkehrswert (Marktwert) gemafd § 74 ZVG (i.S.d. § 194 BauGB) fur das
mit einem im Wohnungsgrundbuch von Pirmasens, Blatt 14855 eingetragenen
61/325 Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstiick in 66955 Pirmasens, Mathildenstrafde 1,

verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnung im 2. OG links, im Aufteilungs-

plan mit Nr. 5 bezeichnet

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 19.08.2022 ermittelt mit

rd. 40.000 €

Ausfertigung Nr. 1/2/3

Dieses Gutachten besteht aus 47 Seiten inkl. Anlagen.

Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Zusammenfassung
1.1 Kurzbeschreibung des Objektes
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Dreizimmerwohnung in einem Mehrfamilienhaus.

Das Gebaude liegt fast ebenerdig.

Das Bewertungsobjekt Wohnung Nr. 5 befindet sich im zweiten Obergeschoss links.

Die Wohnung besteht aus zwei Zimmern, Wohnzimmer, Kiiche, Flur, Bad und Balkon (gemafd dem Grundriss aus der
Teilungserklarung).

Das Objekt konnte nur von aufien besichtigt werden, eine Innenbesichtigung konnte nicht stattfinden.

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem dem Baujahr entsprechenden Zustand. Es wird eine einfachen
Ausstattung angenommen. Es besteht voraussichtlich ein erheblicher Unterhaltungsstau und Renovierungsbedarf.

Ob die Wohnung vermietet ist, ist nicht bekannt.

1.2 Tabellarische Ubersicht

Baujahr: 1957 (gemaf? Unterlagen)

Nutzung/Mieter: voraussichtlich leerstehend, Annahme auf Grund der dufieren Erschei-
nung

Mangel und Schaden: Das Objekt konnte nur von aufden besichtigt werden; es wird davon aus-
gegangen, dass keine wesentlichen Mangel und Schiaden vorhanden
sind.

Wohnflache: rd. 65 m? nach den tibergebenen Unterlagen

Grundstiicksflache: 150 m?

Miteigentumsanteil der Wohnung = 61/ 325

Bodenrichtwert: 95 €/m? (Stichtag 01.01.2022)

Stichtag der Wertermittlung 19.08.2022

Bodenwert rd. 2.910 € anteiliger Bodenwert Wohnung

Rechte und Belastungen Es besteht ein Auflassungsvermerk in Abteilung 2 des Grundbuches
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2  Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus.
Sondereigentum an der Wohnung im 2. OG links mit Balkon und
Kellerraum im Aufteilungsplan mit der Nr. 5 bezeichnet

Mathildenstrafde 1
66955 Pirmasens

Grundbuch von Pirmasens, Blatt 14855, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Pirmasens, Flurstiick 4266/32 (150 m?)

2.2  Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:
Eigentiimer:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Gemafd Beschluss des Amtsgerichts Pirmasens vom 05.07.2022 soll
durch schriftliches Sachverstiandigengutachten der Verkehrswert
des Beschlagnahmeobjektes zur Vorbereitung des Versteigerungs-
termins geschatzt werden.

19.08.2022 (Tag der Ortsbesichtigung)
19.08.2022 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 19.08.2022 wurden die Prozessparteien
durch Einschreiben und Fax eingeladen.

Es wurde eine Aufdenbesichtigung des Objekts durchgefiihrt.
Eine Innenbesichtigung konnte nicht stattfinden.

Hinweis

Flr die nicht besichtigten oder nicht zuganglich gemachten Berei-
che wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung gewon-
nene Eindruck auf diese Bereiche iibertragbar ist und Mangel- und
Schadensfreiheit besteht.

Das Objekt wird auf Grundlage des dufleren Erscheinungsbildes er-
stellt.

die Sachverstdndige
Der Schuldner

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung
gestellt:

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 06.05.2022

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen
beschafft:

o Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) mit Angabe
der Wohnflache

Teilungserklarung

Wohnflache aus den Plédnen

Auskunft zum Bauplanungsrecht

Bodenrichtwertauskunft

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Auskunft zur Beitrags- & Abgabensituation

Auskunft aus dem Altlastenkataster

Mathildenstrafde 1, 66955 Pirmasens
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2.3 Besonderheiten des Auftrags / Mafdgaben des Auftraggebers

Es konnte nur eine Aufdenbesichtigung des Bewertungsobjektes stattfinden.

Es besteht ein Auflassungsvermerk in Abteilung 2 des Grundbuches.
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3  Grund- und Bodenbeschreibung
3.1 Lage

3.1.1 Grofdrdumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

iiberortliche Anbindung / Entfernungen:

3.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strafde und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Rheinland-Pfalz
Kreisfreie Stadt Pirmasens

Pirmasens ist eine kreisfreie Stadt in Rheinland-Pfalz und umfasst
etwa 40.630 Einwohner. Sie ist Verwaltungssitz des Landkreises
Siidwestpfalz und der Verbandsgemeinde Pirmasens-Land und
liegt am Westrand des Pfilzerwaldes. Quelle Wikipedia

nachstgelegene grofdere Stadte:
Kaiserslautern ca. 38 km, Zweibriicken ca. 25 km

Landeshauptstadt:
Mainz ca. 130 km

Autobahnzufahrt:
Anbindung zur Auffahrt A8

Bus- und Bahnverbindungen:
Offentliches Verkehrsnetz (VRN) integriert, Bahnhof vorhanden

Flughafen:
Frankfurt am Main ca. 170 km

Das Bewertungsobjekt liegt in der Nahe des Stadtzentrums.

Die Stadt Pirmasens verfiigt iiber eine sehr gute Verkehrsanbin-
dung mit direkter Autobahnanbindung der A8. Ein Hauptbahnhof
mit mehreren Bahnstationen und offentlicher Bahnverbindung
sind geniigend vorhanden. Es sind geniigend Geschéfte des tagli-
chen Bedarfs, sowie Arzte und Schulen vorhanden.

iiberwiegend wohnbauliche Nutzungen

keine

von der Karolinenstrafde ansteigend

gemessen von der Mathildenstrafie
Strafdenfront:

ca. 18 m;

mittlere Tiefe:
ca.9m;

gemessen von der Karolinenstrafie
Strafdenfront:
ca.7 m;

mittlere Tiefe:
ca. 19 m;

Grundstiicksgrofie:
insgesamt 150 m?;

Mathildenstrafde 1, 66955 Pirmasens
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3.3 ErschliefSung, Baugrund etc.

Strafdenart:

Strafdenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Bemerkungen:
Eckgrundstiick, Mathildenstrafie — Karolinenstrafie

Wohnsammelstraf3e;
Strafde mit mafligem Verkehr

voll ausgebaut;
Gehwege beiderseitig vorhanden;
Parkmoglichkeiten auf der Strafde vorhanden

welche Anschliisse vorhanden sind, war nicht ersichtlich (nur Au-
Renbesichtigung)

es wird angenommen, dass elektrischer Strom, Wasser aus offent-
licher Versorgung und ein

Kanalanschluss vorhanden sind

mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemaf’ schriftlicher Auskunft vom 20.07.2022 ist das Bewertungs-
objekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefiihrt.

Der Sachverstindigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 06.05.2022 vor.

Hiernach besteht in Abteilung I des Grundbuchs von Pirmasens,
Blatt 14855 folgende Eintragung:

Auflassungsvormerkung vom 21.08.2017

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schul-
den beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises ausgeglichen werden.

nicht vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglinstigende) Rechte, be-
sondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verunreinigungen
(z.B. Altlasten) sind nicht bekannt und waren bei der Ortsbesichti-
gung nicht erkennbar.

Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Unter-
suchungen angestellt.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusétzlich zu dieser Wer-
termittlung zu bertcksichtigen.

Dem Sachverstindigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 19.07.2022 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden Ein-
tragungen.

Denkmalschutz besteht nach dem “Nachrichtliches Verzeichnis der
Kulturdenkmaler” des Land Rheinland-Pfalz nicht.

Mathildenstrafe 1, 66955 Pirmasens
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3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flaichennutzungsplan als
Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Innenbereichssatzung: nicht bekannt
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: nicht bekannt
Verfiigungs- und Verdnderungssperre: nicht bekannt
Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung II des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk

eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren ein-
bezogen ist.

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemafs auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Bauge-
nehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde auftragsgemaf3 nicht gepriift.
Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausge-
setzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali- baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fiir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitrdgen
mafigebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene Son-
derabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage fiir Erschlie-
Bungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)miindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafiigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen Anga-
ben von der jeweils zustdndigen Stelle schriftliche Bestédtigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus bestehend aus 7 Eigentumswohnungen bebaut (vgl. nachfol-
gende Gebaudebeschreibung).

Ob das Bewertungsobjekt (Wohnung Nr. 5) vermietet oder leerstehend ist, ist nicht bekannt
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4  Beschreibung der Gebiude und Auf3enanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf.
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und Aufdenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen und Aus-
stattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht we-
sentlich werterheblich sind. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wiahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tiblichen Ausfiihrung im Bau-
jahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und{nstallati-
onen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Baumaéngel und -schiden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdaden und Baumangel auf den
Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Unter-
suchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie liber gesundheits-
schddigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

4.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Wohnung Nr. 5

4.2.1 Gebiudeart, Baujahr und Auf3enansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus bestehen aus 7 Eigentumswohnungen, aus-
schliefdlich zu Wohnzwecken genutzt;
3-geschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
zweiseitig angebaut

Baujahr: laut vorliegenden Planen um 1957/58

Modernisierung: keine weiteren Modernisierungen in den letzten 15-20 Jahren er-
sichtlich (AufRenbesichtigung)
es wird davon ausgegangen, dass keine weiteren Modernisierun-
gen durchgefiihrt wurden

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor.
Der energetische Zustand des Gebdudes entspricht nicht den heuti-
gen Anforderungen.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Objek-
tart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass
der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentli-
chen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in
der Wertermittlung beriicksichtigt werden muss.

Erweiterungsmoglichkeiten: sind nicht Gegenstand dieser Wertermittlung
Aufienansicht: insgesamt verputzt und gestrichen;

Sockel verputzt und gestrichen, farblich abgesetzt

4.2.2 Nutzungseinheiten

Laut vorliegendem Plan:

Kellergeschoss:
Kellerrdaume und Waschraum zu den einzelnen Wohnungen, Garage

Erdgeschoss:
Wohnung Nr.1 und Nr.2
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1. Obergeschoss:
Wohnung Nr.3 und Nr. 4

2. Obergeschoss:
Wohnung Nr. 5 und Nr. 6

Dachgeschoss:

Treppenhaus mit Zugang zu er Wohnung Nr. 7

4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswénde:
Innenwénde:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

nicht ersichtlich

Laut vorliegender Baubeschreibung aus Schwerbetonsteine
laut vorliegender Baubeschreibung aus Hohlblocksteine
laut vorliegender Baubeschreibung aus Hohlblocksteine
laut vorliegender Baubeschreibung massiv

laut vorliegenden Planen:

Kellertreppe:
Beton

Geschosstreppe:
Stahlbeton

Eingangstiir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt, Hauseingang ver-
nachlassigt

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach
Gauben

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton) oder Dachstein (Beton)

Dammung nicht bekannt

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liiftung:

Annahme, da keine Innenbesichtigung stattfinden konnte:
zentrale Wasserversorgung iliber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Annahme, da keine Innenbesichtigung stattfinden konnte:
Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Annahme, da keine Innenbesichtigung stattfinden konnte:
es wird von einer einfachen bis durchschnittliche Ausstattung aus-
gegangen

Annahme, da keine Innenbesichtigung stattfinden konnte:
es wird von einer durchschnittliche Ausstattung ausgegangen

Annahme auf Grund fehlender Innenbesichtigung:
keine besonderen Liiftungsanlagen (herkémmliche Fensterliif-
tung)
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Warmwasserversorgung: Annahme, da keine Innenbesichtigung stattfinden konnte:
Es wird von einer dezentralen Warmwasserversorgung ausgegan-
gen.

4.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebdudes
besondere Bauteile: Balkon, Dachaufbau (Gauben)
besondere Einrichtungen: nicht ersichtlich, es konnte keine Innenbesichtigung stattfinden

es wird davon ausgegangen, dass keine besonderen Einrichtungen
vorhanden sind.

Besonnung und Belichtung: es konnte keine Innenbesichtigung stattfinden
Annahme: gut

Bauschdden, Baumangel, Besonderheiten Das Gebaude ist in einem ungepflegten, vernachléssigten Zustand.

gerissene Eingangsstufe, fehlende Randziegel, waren am Ortster-
min von aufden ersichtlich

Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schad-
linge sowie tiber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht durchgefiihrt.

wirtschaftliche Wertminderungen: das Gebaude konnte nur von aufden besichtigt werden
es wird davon ausgegangen das keine vorhanden sind

Allgemeinbeurteilung: Das Gebaude konnte nur von Aufden besichtigt werden.
Der bauliche Zustand ist befriedigend.
Es besteht voraussichtlich ein erheblicher Unterhaltungsstau und
Renovierungsbedarf.

4.3 Nebengebiude

4.3.1 Nebengebiude im gemeinschaftlichen Eigentum

keine vorhanden

4.3.2 Nebengebiude im Sondereigentum

keine vorhanden

4.4 Aufdenanlagen

4.4.1 Aufidenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

kleine Pflanzungen zur Strafienecke, befestigte Zufahrt zu der Garage im Keller

4.4.2 Aufdenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungs- bzw. Teileigentum zuge-
ordnet

keine

4.4.3 Aufienanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungs- bzw. Teileigentum zugeordnet

keine
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4.5 Sondereigentum an Wohnung im 2. OG links

4.5.1 Lage im Gebidude, Wohnfliche, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebdude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im 2.0bergeschoss
links nebst Balkon und Kellerraum im Kellergeschof im Auftei-
lungsplan mit der Nummer 5 bezeichnet.

Wohnflache /Nutzflache: Die Wohnflache betragt gemiafd den vorliegenden Unteralgen rd.
62,78 m?
Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung hat folgende Raume:

3 Zimmer, 1 Kiiche, 1 Flur, 1 Bad, 1 Balkon, 1 Keller-Abstellraum;

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:
e Wohnzimmer rd. 18 m? strafRenseitig gelegen
o Schlafzimmer rd. 14 m? stralenseitig gelegen
¢ Zimmer rd. 7 m? hofseitig gelegen
]
]

Kiiche rd. 12 m? stralenseitig gelegen
Flur rd. 6 m? innenliegend

¢ Bad rd. 4 m? innenliegend

¢ Balkon rd. 3 m? straf3enseitig gelegen

Grundrissgestaltung: zweckmaflig

Besonnung/Belichtung: Annahme: gut bis ausreichend

4.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.5.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Das Bewertungsobjekt konnte nur von aufden besichtigt werden. Die Innenausstattung beruht somit auf Annah-
men auf Grund der dufderen Erscheinung.

4.5.2.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Wohnung Nr. 5

Bodenbeldge: nicht ersichtlich, das Objekt konnte nur von aufden besichtigt wer-
den
es wird einer einfachen Ausstattung ausgegangen

Wandbekleidungen: nicht ersichtlich, das Objekt konnte nur von aufden besichtigt wer-
den
es wird eine einfache bis mittlere Ausstattung angenommen

Deckenbekleidungen: nicht ersichtlich, das Objekt konnte nur von aufien besichtigt wer-
den
es wird eine einfache Ausstattung angenommen

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
Rollladen aus Kunststoff
Annahme auf Grund eines offenen Fensters des Bewertungsobjek-
tes, bei allen anderen Fenstern waren die Rollldden geschlossen.

Tiren: Hauseingangstiir:
Kunststofftiir

Annahme: Wohnungseingangstiir und Zimmertiiren in einfacher
Ausfiihrung dem Baujahr entsprechend

sanitire Installation: nicht ersichtlich, das Objekt konnte nur von aufden besichtigt wer-
den
es wird eine einfachen Ausstattung angenommen
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besondere Einrichtungen:

Kiichenausstattung:

Bauschidden, Baumangel, Besonderheiten

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

4.5.3

Kiichenausstattung:

besondere Einrichtungen:

besondere Bauteile:

Baumadngel, Bauschdden, Besonderheiten

wirtschaftliche Wertminderungen:
sonstige Besonderheiten:

allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

4.6

Sondernutzungsrechte:
Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigentum:

Wesentliche Abweichungen:

nicht ersichtlich, das Objekt konnte nur von auféen besichtigt wer-
den

es wird davon ausgegangen, dass keine besonderen Einrichtungen
vorhanden sind.

nicht ersichtlich, das Objekt konnte nur von auféen besichtigt wer-
den
es wird davon ausgegangen, dass keine Kiiche eingebaut ist

Das Gebaude ist in einem ungepflegten, vernachlassigten Zustand.

gerissene Eingangsstufe, fehlende Randziegel, waren am Ortster-
min von aufden ersichtlich

Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schad-
linge sowie liber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht durchgefiihrt.

nicht ersichtlich, das Gebaude konnte nur von aufien besichtigt
werden

keine erkennbar, das Gebaude konnte nur von aufden besichtigt
werden
es wird angenommen, dass keine vorhanden sind

Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

es konnte keine Innenbesichtigung erfolgen
es wird angenommen, dass keine Kiichenausstattung vorhanden ist

es konnte keine Innenbesichtigung erfolgen
es wird angenommen, dass keine besonderen Einrichtungen vor-
handen sind

Balkon

von aufden waren keine wesentlichen ersichtlich
es konnte keine Innenbesichtigung erfolgen

Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schad-
linge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht durchgefiihrt

von aufden waren keine wesentlichen ersichtlich

nicht bekannt

Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist dem Baujahr ent-
sprechend;

Nach dem aufderen Erscheinungsbild besteht ein allgemeiner Un-
terhaltungsstau und allgemeiner Renovierungsbedarf.

Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

keine
keine bekannt

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil am
gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertigkeit
des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE):
keine
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Abweichende Regelung: Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fiir den
Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Ertrage (VE)
aus dem gemeinschaftlichen Eigentum:
keine

Instandhaltungsriicklage: dazu konnten keine Informationen in Erfahrung gebracht werden

4.7 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem schlechten Unterhaltungszustand;
die Gesamtanlage macht insgesamt einen vernachlassigten Eindruck
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

Seit 01.01.2022 ist die neue ImmoWertV 21 in Kraft. Diese gilt auch fiir zuriickliegende Wertermittlungsstichtage. Zur
Wahrung der Modellkonformitat, konnen aber nur Modelle und Eingangsparameter verwendet werden, die auch bei
der Ermittlung der wertrelevanten Daten durch die Gutachterausschiisse zugrunde gelegt wurden (§10 (1) Im-
moWertV21). Insofern kann es in Folgenden zur Abweichungen in Bezug auf die Anderungen in der neuen Immobili-
enwertermittlungsverordnung kommen. Es werden die Daten aus dem Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-
Pfalz 2021 verwendet.

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 61/325 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebau-
ten Grundstiick in 66955 Pirmasens, Mathildenstrafie 1 verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnung im 2. OG
links, im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichnet zum Wertermittlungsstichtag 19.08.2022 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt 1fd. Nr.
Pirmasens 14855 1

Gemarkung Flurstiick Flache
Pirmasens 4266/32 150 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benétigt man geeig-
nete Kaufpreise fiir Zweitverkédufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen oder die Ergeb-
nisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als , Vergleichskaufpreis-
verfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungsei-
gentum z. B. auf €/m?* Wohnfliche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswer-
tung durchgefiihrt, werden diese Methoden , Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Ver-
gleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschldge an die wert-( und preis) bestim-
menden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstiitzend oder auch allein (z. B.,, wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskaufpreise oder
Vergleichsfaktoren bekannt sind) konnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch das Ertrags-
und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fiir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fiir Teileigen-
tum (Laden, Biiros u. 4.) immer dann geraten, wenn die ortsiiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichar-
tigen vermieteten Raumen ermittelt werden kdnnen und der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz be-
stimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Wohnungs-
oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen auf die Flachen-
einheit m? Wohn- oder Nutzfliche) bestehen, wenn der zugehorige anteilige Bodenwert sachgemif geschitzt werden
kann und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so konnen zur Erkundung des Grundstiicksmarkts (bedingt) auch Ver-
kaufsangebote fiir Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen werden.

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) je nach Verkauf-
lichkeit-(bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % iiber den spater tatsachlich realisierten Verkaufspreisen.
Dies hiangt jedoch stark von der 6rtlichen und tiberortlichen Marktsituation (Angebot und Nachfrage) ab.

5.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) ent-
spricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundsttick.
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5.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Bodenrichtwert 95 €/m? wird ermittelt
Wertermittlungsstichtag 01.01.2020 19.08.2022
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land
Art der baulichen Nutzung MI (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand frei
Anzahl der Vollgeschosse 11
Bauweise geschlossen geschlossen
Grundstiicksfliache (f) 400 m? 150 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 19.08.2022
und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 95,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
IL. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | ' Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2022 19.08.2022 X 1,00 1)
III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen| MI (Mischgebiet) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 95,00 €/m?
Fliache (m?) 400 150 X 1,09 2)
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse 11 x 1,00
Bauweise geschlossen geschlossen x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden- | = 103,55 €/m?
richtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 103,55 €/m?
Flache x 150 m?
beitragsfreier Bodenwert = 15.532,50 €

rd. 15.500,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 19.08.2022 insgesamt 15.500,00 €.
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5.4.1 Erliuterungen zur Bodenrichtwertanpassung

1) Auf Grund der Bodenpreissteigerung zwischen dem 01.01.2020 und dem 01.01.2022 und den aktuell steigenden
Zinsen wird angenommen das keine Bodenpreissteigerung erfolgt ist.

2) Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Grundstiicksflache ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert. Damit steigt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen hoheren relativen Bodenwert zur Folge hat. D. h. der relative
Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache.

Die Umrechnung von der Grundstiicksfliche des BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicksfliche des Bewertungsgrund-
stiicks erfolgt unter Verwendung der Umrechnungskoeffizienten aus dem Landesgrundstiicksmarktbericht Rhein-
land-Pfalz 2021 (Tabelle 3.3-10).

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 150,00 1,11
Vergleichsobjekt 400,00 1,02

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,09

5.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehorigen Miteigentumsanteil (ME = 61/325) des zu bewertenden
Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewer-
tenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fiir die Ertrags- und Sach-
wertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 15.500,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 15.500,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 61/325
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 2.909,23 €
Zu-/Abschldge aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 2.909,23 €
rd. 2.910,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 19.08.2022 2.910,00 €.
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5.5 Vergleichswertermittlung

5.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 - 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die Merkmale des zu
bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrofie (Vergleichsfaktorver-
fahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu bewerten-
den Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf3
der baulichen Nutzung, Gréf3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufwei-
sen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinrei-
chende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungs-
objekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale
keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter
Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlédge berticksichtigt werden kdnnen. Eine hinreichende
Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeit-
punkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswir-
kungen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berticksichtigt
werden konnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundstiicke mit
bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von geeigne-
ten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den die-
sen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen
geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wert-
relevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungs-
koeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes
anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ver-
gleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktangepassten vor-
laufigen Vergleichswerts sachgemaf3 zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw. Ver-
gleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

5.5.2 Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermittelt, die
mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend tibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu
Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum Wertermittlungs-
stichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenhei-
ten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der Grundlage von ge-
eigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den
diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonsti-
gen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der
Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wertverhalt-
nisse zum Wertermittlungsstichtag.
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Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wertbeein-
flussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf der baulichen
Nutzung, Grofie, beitragsrechtlicher Zustand, Gebdudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlige

Hier werden Zu-/Abschldge zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen insbesondere in
einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem
vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Er-
mittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iiblichen Zustand vergleich-
barer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen
baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumingel und Bauschiden (siehe nachfolgende
Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren
Ertragen).

Baumiingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte Ausfiithrung
oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Méangel durch die Weiterentwicklung des Stan-
dards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtréagliche dufiere Einwirkungen oder auf Fol-
gen von Baumdangeln zuriickzufiihren.

Flr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten ge-
schatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansitze oder auf der Grund-
lage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstidndige kann i. d. R. die erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bau-
zustandes nur iiberschldgig schitzen, da

- nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstdndigen fiir Scha-
den an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund Mittei-
lung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche diffe-
renzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschitzung
angesetzt sind.
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5.5.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, vom Sachverstandigen aus
dem ortlichen Grundstiicksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskaufpreis(e), Richtwert(e), Erfahrungswert(e))
fiir Wohnungseigentum ermittelt.

L Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)
Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1(A) 2(4) 3(4) 4
Lage / Quelle (Fufnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert[€] | - 40.000,00 67.000,00 60.000,00 30.000,00
Wohnfliche [m?] 64,95 54,00 68,00 67,00 62,00
rel. Vergleichswert| —  ------- 740,50 970,59 895,52 483,87
[€/m’]
nicht enthaltene Beitrage| — — ------- 0,00 0,00 0,00 0,00
[€/m’]
IL Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 19.08.2022
Kaufdatum/Stichtag 19.08.2022 01.04.2020 13.05.2020 30.10.2020 11.12.2020
zeitliche Anpassung x 1,15 x 1,14 x 1,11 x 1,10
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 851,58 1.106,47 994,03 532,26
tag [€/m’]
111 Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnfliche [m?] 64,95 54,00 68,00 67,00 62,00
Anpassungsfaktor x'1,00 x1,00 x1,00 x 1,00
Geschosslage 1. 0G 1.0G 3.0G 2.0G
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Aufzug nicht vorhanden | nichtvorhan- | nichtvorhan- | nichtvorhan- | nicht vorhan-
den den den den
Anpassungsfaktor x 1,00 x1,00 x 1,00 x 1,00
Ausstattung insgesamt einfach einfach einfach
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung unvermietet unvermietet | unvermietet | unvermietet vermietet
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 851,58 1.106,47 994,03 532,26
[€/m’]
Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepzasster rel. Vergleichskaufpreis x Gewicht 851,58 1.106,47 994,03 532,26
[€/m7]
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L. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)
Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5(A) 6 (A) 7 8
Lage / Quelle (Fuf3notenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert[€] |  ----- 25.000,00 25.000,00 44.000,00 29.000,00
Wohnfliche [m?] 64,95 63,00 63,00 62,00 58,00
rel. Vergleichswert| —  ------- 396,83 396,83 709,68 500,00
[€/m?]
nicht enthaltene Beitrage| = — ------- 0,00 0,00 0,00 0,00
[€/m’]
IL. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 19.08.2022
Kaufdatum/Stichtag 19.08.2022 30.12.2020 18.01.2021 22.01.2021 11.03.2021
zeitliche Anpassung x 1,00 x 1,00 x 1,00 x-1,00
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 396,83 396,83 709,68 500,00
tag [€/m?]
II1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnfliche [m?] 64,95 63,00 63,00 62,00 58,00
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x1,00 x 1,00
Geschosslage EG 1.0G
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Aufzug nicht vorhanden | nichtvorhan- | nicht vorhan- | nicht vorhan- | nichtvorhan-
den den den den
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Ausstattung insgesamt mittel mittel mittel einfach
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung unvermietet unvermietet vermietet unvermietet vermietet
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x-1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 396,83 396,83 709,68 500,00
[€/m?]
Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angep;asster rel. Vergleichskaufpreis x Gewicht 396,83 396,83 709,68 500,00
[€/m7]
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L Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)
Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 9 10 (A)
Lage / Quelle (Fufdnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert[€] | — ------ 36.000,00 25.000,00
Wohnflache [m?] 64,95 62,00 58,00
rel. Vergleichswert| —  ------- 580,65 431,03
[€/m’]
nicht enthaltene Beitrage| = — ------- 0,00 0,00
[€/m’]
IL Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 19.08.2022
Kaufdatum/Stichtag 19.08.2022 11.03.2021 26.04.2022
zeitliche Anpassung x 1,00 x 1,00 X x
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 580,65 431,03
tag [€/m?]
II1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnfliche [m?] 64,95 62,00 58,00
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 X X
Geschosslage 2.0G 3.0G
Anpassungsfaktor x 1,00 x.1,00 X X
Aufzug nicht vorhanden | nicht vorhan- | nicht vorhan-

den den
Anpassungsfaktor x 1,00 x1,00 X X
Ausstattung insgesamt einfach
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 X X
Vermietung unvermietet unvermietet | unvermietet
Anpassungsfaktor x.1,00 x1,00 X X
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 X x
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 580,65 431,03
[€/m’]
Gewicht 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Gewicht 580,65 431,03
[€/m’]

Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fiir diese Wertermittlung herangezogenen Vergleichswerte/-preise wurde zu-
nachst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschluss von Kaufpreisen mit nicht ersichtli-

chen Besonderheiten

#30,00% als Ausschlusskriterium gewihlt; die Ausschlussgrenzen betragen demnach 454,95 €/m? - 844,92 €/m?.

6 angepasste Vergleichswerte/-preise unter- bzw. iiberschreiten diese Ausschlussgrenzen und werden deshalb aus
der abschliefienden gewichteten Mittelbildung ausgeschlossen. Diese sind in der Tabelle der Vergleichsobjekte mit

,(A)“ gekennzeichnet.

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

(ohne Ausreifier)

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise

2.322,59 €/m?

Summe der Gewichte (ohne Ausreifier)

4,00

vorlidufiger gemittelter relativer Vergleichswert

= 580,65 €/m?
rd. 581,00 €/m?
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5.5.4 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 581,00 €/m?
Zu-/Abschlige relativ 0,00 €/m?
vorladufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 581,00 €/m?
Wohnflache % 64,95 m?
vorlaufiger Vergleichswert = 37.73595 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorladufiger bereinigter Vergleichswert = 37.73595 €
Marktanpassungsfaktor % 1,00
vorldufiger marktangepasster Vergleichswert = 37.735,95€
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale 0,00 €
Vergleichswert = 37.735,95€

rd. 37.700,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 19.08.2022 mit rd. 37.700,00 € ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafdigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertverfahrens
bereits bertiicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertcksichtigt, wie sie offensichtlich wa-
ren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.
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5.6 Ertragswertermittlung

5.6.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mieten
und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Maf3geblich fiir den vor-
laufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziig-
lich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschliefdlich Erhaltung des Grundstiicks auf-
wenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund und
Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebdude) und sonstigen Anlagen
(z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dage-
gen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aufienanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des
Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des Grund-
stiicks“ abziiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberechnung)
des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten)
Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorldufigem Ertragswert der baulichen
Anlagen“ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorldufigen Er-
tragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufi-
gen Ertragswert sachgemaf zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschafts-
zinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren Grundstiicks-
reinertrages dar.

5.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaéfier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren
Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iiblichen (nachhaltig gesicherten) Einnah-
memoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertriage kon-
nen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den iiblichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen
vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zunichst die fiir eine iibliche Nut-
zung marktiiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemafie Bewirtschaf-
tung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaf-
tungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskos-
ten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch uneinbring-
liche Riickstidnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum,
der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von un-
einbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32
Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht,
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die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden
konnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der
der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschliefdlich Zinsen und
Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrige - abgezinst auf die
Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmafig gleichzusetzen mit dem vorldufigen Ertragswert des
Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den Grund und
Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kauf-
preise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Be-
bauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet
(vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung
im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h.
dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden
die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise beriicksich-
tigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V.m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafier Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die
Differenz aus 'iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zu-
grunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldangert (d. h. das Gebédude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als
bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iiblichen Zustand vergleich-
barer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen
baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumingel und Bauschiden (siehe nachfolgende
Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren
Ertréagen).

Baumiingel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebéude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte Ausfithrung
oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Stan-
dards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufiere Einwirkungen oder auf Fol-
gen von Baumadngeln zuriickzufiihren.

Flir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten ge-
schétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grund-
lage van auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der-Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bau-
zustandes nur liberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstindigen fiir Scha-
den an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund Mittei-

lung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche diffe-

renzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung

angesetzt sind.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermittlung des markt-
angepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge er-
forderlich.
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5.6.3 Ertragswertberechnung
Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck) | (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. 3] 3]
(€/Stck.)
Wohnungseigentum Wohnung 2. 64,95 5,75 373,46 4.481,52
(Wohnung Nr. 5) 0G
Summe 64,95 - 373,46 4.481,52
Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 4.481,52 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(32,00 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 1.434,09 €
jahrlicher Reinertrag = 3.047,43 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)
2,70 % von 2.910,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert) - 78,57 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.968,86 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p= 2,70 % Liegenschaftszinssatz
und n= 13 ]Jahren Restnutzungsdauer X 10,842
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 32.188,38 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 2.910,00 €
vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 35.098,38 €
marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 35.098,38 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 35.098,38 €
rd. 35.100,00 €
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5.6.4 Erliuterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der Wohnfla-
chen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in
der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten Maf3gaben zur wohnwertab-
hangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonderhei-
ten nicht bereits in den Mietansitzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen
Praxis tiblichen Nutzflichenermittlung. Die Berechnungen konnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vor-
schriften (WoF1V; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese
entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grundmiete umlagefdhigen Be-
wirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigharen Vergleichsmieten fiir mit dem Bewer-
tungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede des
Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen be-
riicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen vergleich-
bar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzfli-
che bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskos-
ten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der
Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der flir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage des Landesgrundstiicks-
marktberichts Rheinland-Pfalz 2021 bestimmt.

Nach dem Landesgrundstiicksmarktbericht liegt der Liegenschaftszinssatz bei 2,7

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus diesem Grund ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten
zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das
auch der Ableitung der Liegenschaftszinssitze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
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Ermittlung des Gebdudestandards fiir das Gebaude: Wohnung Nr. 5

Bauteil Waigungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 5

Auflenwinde 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und Aufentiiren 11,0 % 1,0

Innenwande und -tliren 11,0 % 0,8 0,2

Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0

Fuf3boden 5,0 % 1,0

Sanitdreinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 0,0 % 81,8 % 18,2 % 0,0 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Auf’enwinde

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und gestri-

Standardstufe 2 chen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemafier Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaf3e Dach-

Standardstufe 2 dammung (vor ca. 1995)

Fenster und Aufdentiiren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustiir mit nicht zeitgeméafiem Warmeschutz (vor ca.
1995)

Innenwande und -tiiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwdande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holzstdander-

Standardstufe 2 wande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiiren, Stahlzargen

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfithrung bzw. mit Dimmmaterial gefiillte Stan-

Standardstufe 3 derkonstruktionen; schwere Tiiren

Deckenkonstruktion
Standardstufe 3
Fuffbéden

Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher Putz

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdéden besserer Art und Ausfithrung, Fliesen,

Standardstue 3 Kunststeinplatten

Sanitdreinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise ge-

Standardstufe 2 fliest

Heizung

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasaufdenwandthermen,

Standardsyife2 Nachtstromspeicher-, Fuffbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung
Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Wohnung Nr. 5

Die GND wird mit Hilfe des Gebdudestandards aus den fiir die gewahlte Gebaudeart und den Standards tabellierten
iiblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard

1

2

3

4

5

iibliche GND [Jahre]

60

65

70

75

80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,2 betragt demnach rd. 66 Jahre.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachli-
chem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Ge-
baude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaf3nahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus so-
wie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah
durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell
angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebdude: Wohnung Nr. 5

Das ca. 1958 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunichst in ein
Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie”) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 1,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsdchliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte Unterstellte
Mafdinahmen Mafdinahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmeddmmung 4 0,0 0,0
Modernisierung der Fenster und Aufdentiiren 2 0,5 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Ab- 2 05 0.0
wasser) ; ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der Aufdenwéande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fuf3béden,
2 0,5 0,0
Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0 0,0
Summe 1,5 0,0

Ausgehend von den 1,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Modernisierun-

gen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e deriiblichen Gesamtnutzungsdauer (66 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2022 - 1958 = 64 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechneri-
sche) Restnutzungsdauer von (66 Jahre - 64 Jahre =) 2 Jahren

¢ undaufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt sich
fiir das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 13 Jahren.

Aus dertiblichen Gesamtnutzungsdauer (66 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (13 Jahre) ergibt sich

ein fiktives Gebdudealter von (66 Jahre - 13 Jahre =) 53 Jahren. Aus dem fiktiven Gebdudealter ergibt sich zum Wer-

termittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2022 - 53 Jahren =) 1969.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebaude ,Wohnung Nr. 5“ in der Wertermitt-

lung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 13 Jahren und

o ein fiktives Baujahr 1969

zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaf3igen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansitzen des Ertragswertverfahrens
bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie offensichtlich wa-
ren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.
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6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden iiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die
sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 37.700,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 35.100,00 €.

Der Verkehrswert fiir den 61/325 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in
66955 Pirmasens, Mathildenstrafde 1 verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnung im 2. 0G links, im Aufteilungs-
plan mit Nr. 5 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt 1fd. Nr.
Pirmasens 14855 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Pirmasens - 4266/32

wird zum Wertermittlungsstichtag 19.08.2022 mit

rd. 40.000 €

in Worten: vierzigtausend Euro

geschatzt.

Die Sachverstiandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen,
aus denen sie als Beweiszeugin oder Sachverstindige nicht zuladssig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwiirdig-
keit beigemessen werden kann.

Geiselberg, den 17. Oktober 2022

Dipl.-Ing. Sandra Druck
offentlich bestellte & vereidigte Sachverstandige
fiir Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke (IHK Pfalz)
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Er-
gebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung)
ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlief3lich von Vor-
satz oder grober Fahrlissigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fillen der Uber-
nahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften
Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren
Erfiillung die ordnungsgemafie Durchfithrung des Vertrages liberhaupt erst ermoglicht und auf deren Einhaltung der
Vertragspartner regelmafiig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf
den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehorigen
des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstdndigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im Rah-
men der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer magli-
chen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine iiber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flir jeden Einzelfall auf maximal
500.000 EUR begrenzt.

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Strafdenkarte, Stadtplan, Lage-
plan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder
einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hin-
gewiesen, dass die Veroéffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerun-
gen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen
Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. Dezember 2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Geset-
zes vom 24. Dezember 2008 (BGBI. 1 S. 3018)

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz - Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz lUiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung iiber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten - Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie - SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie - VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie - EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie - BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien - Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIlV:
Wohnflachenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie zur wohnwertabhédngigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

BetrKV:
Betriebskostenverordnung - Verordnung liber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebdudeenergiegesetz - Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme-
und Kalteerzeugung in Gebduden
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7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnet-
ter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

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

[4] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 - Kommentar zu der neuen Wertermittlungsricht-
linie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[5] Kleiber - digital

[6] Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz

7.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-
Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Juni 2021) erstellt.
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8 Grundrisse, Schnitte, Ansichten

Nach der Teilungserkla-
rung gehort die Garage
mit Nr. 5 bezeichnet nicht
zum Bewertungsobjekt.
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9 Bilder
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