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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des
im Grundbuch von Rodalben, Biatt 2972 eingetragenen 1/3 Miteigentumsanteils an dem mit einem
Dreifamilienhaus bebauten Grundstiick in 66976 Rodalben, Pommernstrae 18, verbunden mit

dem Sondereigentum an der Wohnung im DG , im Aufteilungsplan mit Nr. lll bezeichnet und
dem Kellerraum Nr. 1ll

]

Der Verkehrswert des Teileigentums wurde zum Stichtag
17.11.2025 ermittelt mit rd.

94.000 €

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 48 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 18 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen nebst CD-ROM erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Teileigentum in einem Dreifamilienhaus

Objektadresse: Pommernstralie 18
66976 Rodalben

Grundbuchangaben: Grundbuch von Rodalben, Blatt 2972, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Rodalben, Flurstiick 894/1,-Flache 486 m?

1.2 Angaben Zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Pirmasens
BahnhofstralRe 22-26
~ 66953 Pirmasens

Auftrag vom 04.11.2025 (Datum des Auftragsschreibens)
Eigentlimer: XXXOXXXXXXXXX

Pommernstrafie 18
66976 Rodalben

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 17.11.2025 (Tag der.Ortsbesichtigung)

Tag der Ortsbesichtigung: 17.11.2025

Umfang der Besichtigung etc.: Innen = und-Auf3enbesichtigung

Teilnehmer am Ortstermin: ' XXXXXXXXXXX und der Saﬁhversténdige

herangezogene Unterlagen, Erkundigun- - Vom Eigentiimer wurden fiir diese Gutachtenersteliung im We-
gen, Informationen: Zzgtgﬁgen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung

» Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

o Flurkartenauszug im Malfistab 1:1.000 vom 07.11.2025

o Berechnung der Wohnflachen

s Bodenrichtwertkarte
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2,11 GroBraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uiberértliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
StralRe und im Ortsteil;

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage )

Rheinland-Pfalz
Siidwestpfalz
Rodalben (ca. 6.400 Einwohner)

nachstgelegene groere Stadte:
Pirmasens, Landau

Landeshauptstadt:
Mainz

Bundesstrafen:
B 10

Autobahnzufahrt:
Pirmasens

Bahnhof:
Rodalben

Flughafen:
Frankfurt

im Neubaugebiet gelegen;

Geschéfte destaglichen Bedarfs in fuRldufiger Entfernung;

Schulen und Arzte in fuRidufiger Entfernung;

6ffentliche  Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fulblaufiger Entfer-

nung;

Verwaltung (Stadtverwaltung) in fuRlaufiger Entfernung;

gute Wohnlage

liberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

Uberwiegend aufgelockerte, zweigeschossige Bauweise

keine

eben

StraRenfront:
ca. 17 m;

mittiere Tiefe:
ca. 26 m;

Grundstlicksgrofe:
insgesamt 486,00 m?;
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

StraRenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

' 2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

Anliegerstralie

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Zaun, Hecken

gewachsener, normal‘tragfahiger Baugrund

Untersuchungen-hinsichtlich Altlast liegen nicht vor.

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

Dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug vom 04.11.2025
Vol

Hiernach besteht in. Abteilung Il des Grundbuchs von Rodalben,
Blatt 2972, folgende wertbeeinflussende Eintragungen:
Zwangsversteigerungsvermerk.

Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet'sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geloscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Diesbezliglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellt.

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

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

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

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

Darstellungen im FlAchennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Fldchennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestelit.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan, folgende Festsetzungen:
WA = aligemeines Wohngebiet;
] = 2 Vollgeschosse (max.);
o} = offene Bauweise

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung. des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-

planung wurde nicht gepriift.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-

gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die Ver-
* pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitrédgen
mafigebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragséhnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezliglich der Beitrdge fiir Er-
schlieRungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationeh:zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-

geben, (fern)miindlich eingeholt.
Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaRigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils-zustandigen) Stelie schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 1);
Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Geb&udebeschreibung).

Das bewertete Objekt die Wohnung Il im DG ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebdaude und Auenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Geb&ude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten; die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen-auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der (iblichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméngel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf..empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iiber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Dreifamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Dreifamilienhaus;
zweigeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend
Baujahr: 1962
Modernisierung: neue Fenster, Innenbelage
Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache der Wohnung Il betrédgt rd. 83,29 m?
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Auflenansicht: insgesamt verputzt

3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss: )
Kellerrdume, Heizung, Ollager, Flur, zwei Garagen

Erdgeschoss:
Wohnung |

Obergeschoss:
Wohnung Il

Dachgeschoss:
Wohnung lll: (bewertet)
Wohnen, Eltern, Kind, Kochen, Bad, Flur, Balkon
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3.2.3 Gebiudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: _ Streifenfundament, Beton
Keller: Mauerwerk
Umfassungswéande: Mauerwerk

Innenwénde: Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbeton

Treppen: Geschosstreppe:

Stahlkonstruktion mit Stufen aus Kunststein, Systemireppe;
einfaches Eisengelander

Hauseingang(sbereich): Eingangstlr aus Metall, mit Lichtausschnitt und Seitenteil aus
Glasbausteinen;

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);
Dachrinnen'und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das éffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung-in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: einfache Ausstattung;

Telefonanschluss, Zahlerschrank

Heizung: Zentralheizung als Pumpenheizung, mit fliilssigen Brennstoffen;
es sind drei Heizungen eingebaut, je Wohnung eine;
Flachheizkorper, mit Thermostatventilen;
Stahltanks im Gebaude, je Wohnung einer;
Stahltank zu Wohnung Il hat 5.000 | Inhal;

Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkémmliche Fensterliif-
\ tung)
Warmwasserversorgung: zentral (iber Heizung

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

besondere Bauteile: keine
besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: gut
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Bauschaden und Baumangel:
wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 AuBenanlagen

geringe Méangel, Mangel am AulRenputz;
mangelnde Warmedammung

Der bauliche Zustand ist normal.
Es besteht ein geringfiigiger Unterhaltungsstau.

3.3.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungs- und Entwisserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das éffentliche Netz, Wegebefestigung,

Hofbefestigung, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun, Hecken)

3.4 Sondereigentum an der Wohnung lll im DG

" 3.41 Lage im Geb&aude, Wohnfldche, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebéaude:

Wohnflache/Nutzflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum besteht-an der Wohnung im DG im Auftei-
lungsplan mit:Nr. lll bezeichnet und-dem Kellerraum Nr. 1.

Die Wohnflache betragt rd. 83,29 m?
Die Wohnung hat folgende Raume:

3 Zimmer, 4 Kliche, 1 Flur; 1 Bad, 1 Balkon, 1 Keller, 1 Abstell-
raum

zweckmaRig

gut

3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.4.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

‘ Die Nutzungseinheiten sind ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu einer Beschrelbungseln-
heit mit der Bezeichnung-Wohnung |l zusammengefasst.

3:4.2.2 Wohnunglll

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

schwimmender Estrich mit PVC in Kiiche, Fliesen in Bad, sonst
Kleinparkett;

glatter, einfacher Putz mit einfachen Tapeten, Fliesen in Bad,
Fliesenspiegel an Objektwand in Kiiche;

Deckenputz mit einfachem Leimfarbenanstrich, Holzvertafelun-
gen in Flur, Wohnen und Schlafraumen;

Einfachfenster aus Kunststoff mlt Isolierverglasung;
einfache Beschlage;

Dachflachenfenster;

Fensterbanke innen aus Marmor;

Fensterbanke auflen aus Aluminium
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Tdren: . Eingangstiir:
Holztir

sanitire Installation:

besondere Einrichtungen:

Kiichenausstattung:

Bauschaden und Bauméngel:
Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Zimmertiiren:
einfache Tiiren, aus Holzwerkstoffen, mit Anstrich;
einfache Schlésser und Beschlage;

einfache Wasser- und Abwasserinstallation, ausreichend vor-
handen

keine vorhanden

nicht in der Wertermittlung enthalten; ebenso die - Wohnungsein-
richtung;

kleinere Mangel; Mangel am Boden im Wohnraum;
zweckmafig, fiir das Baujahr zeittypisch

mangelnde Wéarmedammung

3.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Bauteile:

allgemeine Beurteilung des Sondereigen-

tums:

3.5 Beurteilung der Gesamtanlage

Balkon

Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist normal

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem normalen Zustand
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 1/3 Miteigentumsanteil an dem mit einem Dreifamilienhaus bebau-
ten Grundstiick in 66976 Rodalben, Pommernstrale 18 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
im DG, im Aufteilungsplan mit Nr. 1l bezeichnet und dem Kellerraum Nr. Ill zum Wertermittlungsstichtag
17.11.2025 ermitteit: :

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Rodalben 2972 1
Gemarkung Flurstiick Flache
Rodalben 894/1 486 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertst werden. Hierzu benétigt man
geeignete Kaufpreise filr Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen
oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunéchst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei
Wohnungseigentum z. B. auf €/ m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage die-
ser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. §
20 ImmoWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage
an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzu-
passen (§§ 25 und 26 ImmoWertV).

Unterstiitzend oder auch alleine (z. B.-wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kdnnen 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 Tei-
leigentum (L&den, Biiros u: &:) immer dann geraten, wenn die ortsiiblichen Mieten zutreffend durch Vergieich
mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegen-
schaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentumen-in-derselben Eigentumsaniage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen
auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehorige anteilige Bodenwert sach-
gemal geschatzt werden kann und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)
bestimmbar-ist.

Sind_ Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kdnnen zur Erkundung des Grundstlicksmarkts (bedingt) auch
Verkaufsangebote fiir Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen werden.

Die) Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) je nach
Verkauflichkeit (bzw. Marktgéngigkeit) zwischen 10 % und 20 % (iber den spater tatsachlich realisierten Ver-
kaufspreisen: Dies hangt jedoch stark von der ortlichen und (iberértlichen Marktsituation (Angebot und Nach-
frage) ab.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick
Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME)
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundstick.

4.4 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt (gute Lage) 125,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrund-
stick ist wie folgt definiert:
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Entwicklungsstufe

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

Anbauart
Bauweise

Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

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

Anbauart
Bauweise

Grundstiicksflache (f)

=  baureifes Land

= WA (allgemeines Wohngebiet)

= frei
= |l

= freistehend

= offen

= keine Angabe

=  17.11.2025
= baureifes Land

= WA (allgemeines Wohngebiet)

= frei
= |l

= freistehend

= offen

= 486'm?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum*- Wertermittlungsstichtag
17.11.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 125,00 €/m?
(Ausgangswert flir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 17.11.2025 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage gute Lage gute Lage 1 1,000
Anbauart freistehend freistehend X 1,000

Art der baulichen| WA:(allgemeines ~ WA (aligemeines X 1,000
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 125,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 486 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Vollgeschosse ] 1} X 1,000
Bauweise offen offen x 1,000
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 125,00 €/m?
denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 125,00 €/m?
Flache X 486 m?
beitragsfreier Bodenwert = 60.750,00 €

d.6080000€
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Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 17.11.2025 insgesamt §0.800,00 €.

4.4.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 1/3) des zu bewer-
tenden Teileigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu
bewertenden Teileigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fiir die Ertrags- und
Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 60.800,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00€
angepasster Gesamtbodenwert 60.800,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 1/3
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 20:266,67-€
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 20.266,67 €
rd. 20.300,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 17.11.2025.20,300,00 €.
4.5 Sachwertermittlung

4.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des_Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebéude und bauliche AulRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35-Abs. 2 ImmoWertV) und ggf.- den Auswirkungen der zum Wertermittlungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt ivom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemal § 40 Abs. 1 Im-
moWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren-nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

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

Der vorlaufige:Sachwert'der-Auflenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir'die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachversténdige Schétzung (vgl. § 37 ImmoWertV) er-
mittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen-Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhéaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung" des vorldufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf.
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vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 InmoWertV).

4.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebéaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschia-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit an-
néhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard (‘"Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache" oder ,€/m? Wohnflache” des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 InmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfilhrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Aligemeinen:das Verhaltnis der durchschnittlichen
drtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukoesten. Durch. ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das drtliche Baukostenniveau angepasst: werden. Gemaf § 36 Abs. 3-ImmoWertV ist der Regional-
faktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre; in‘denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

Restnutzungsdauer (§ 4 1. V. m.-§ 12 Abs. 5 InmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre;.in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaéfter
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Néaherung die Differenz aus '{iblicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag*zugrunde gelegt. Diese wird-allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in.der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstelit werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWaertV)

Die Wertminderung der. Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell'auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzeine Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktiibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind aufRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaufienwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nlcht mit hierflir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert" (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die flir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objekispezifisch angepassten Sachwertfaktors.
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Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte" (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschéftsgrundstii-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjekigréRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch-durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom-(iblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts:(z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschéden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaingel und Bauschidden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von-Anfang an-anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Méngel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fiir behebbare Schaden und Mangel werden:die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schéatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann-i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur (iberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt.(dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung ailein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber,-Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
chne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.




Pommernstrale 18, 66976 Rodalben 2 K 53-25

Seite 17 von 48

17

4.5.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Dreifamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 1.400,00 €/m? WF
Berechnungsbasis
o Wohn-/Nutzflache (WF/NF) X 83,29 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 116.606,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 17.11.2025 (2010 = 100) X 189,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 221.084,98 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 221.084,98 €
Stichtag
Alterswertminderung
¢ Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 67 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 22 Jahre
e prozentual 67,16 %
o Faktor X 0,3284
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her-| = 72.604,31 €
stellungskosten
anteilig mit X 100 %
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 72.604,31 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen-Anlagen_(ohne'AuBenanlagen) 72.604,31 €
des Teileigentums insgesamt
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Aufenanlagen und sonstigen + 2178,13 €
Anlagen
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 74.782,44 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 20.300,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 95.082,44 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldage - 0,00 €
marktangepasster vorldufiger anteiliger Sachwert des Teileigentums = 95.082,44 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 1.452,09 €
(marktangepasster) Sachwert des Teileigentums = 93.630,35 €
rd. 94.000,00 €

" 4.5.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflaichen (BGF) oder Wohnfiachen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17);

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

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Geb&ude:
Dreifamilienhaus :

Ermittlung des Gebidudestandards:

Bauteil Wégungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AuRenwande . 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und Auflentiiren 11,0 % 1,0

Innenwande und -tliren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FuRbdden 5.0% 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0% . 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 00% |[580% | 420% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuBenwande
Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach :

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindein; nicht zeitgeméafie

Standardstuie'd Dachddmmung (vor ca. 1995)

Fenster und Aufentiiren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustiir mit nicht zeitgem&Rem Warmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995)

Innenwénde und -tliren

Standardstife 3 mc_:lht tragende Inpenwande in massiver Ausflihrung bzw. mit DAmmmaterial gefiilite
Standerkonstruktionen; schwere Tiiren

Deckenkonstruktion

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

Standardstufe 3 Putz

FuRbdden

Standardstufe 3 Linoleum—, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3 1 Bad mit WC_: je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

Heizung

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

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:
Dreifamilienhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhduser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhauser mit bis zu 6 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 WF] [%] [€/m>WF]
1 1.210,00 0,0 0,00
2 1.320,00 58,0 765,60
3 1.510,00 42,0 634,20
4 1.805,00 0,0 0,00
5 2.180,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene -NHK 2010°=1.399,80
gewogener Standard = 2,4

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fiir die Gebdudestandards 1 und 2 erganzt.

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie’'mit der Dimension ,,€/m? Bruttogrundfidche (BGF)" veroffent-
licht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung.von Dachgeschossflachen als Bezugs-
gréfe fir die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwen-
dung der Wohnflache als BezugsgrolRe geldst. Darliber hinaus-besitzt die Wohnflache eine gréere Markt-
néhe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der Bezugs-
grolRe BGF auf die Bezugsgréfie Wohnflache umgerechnet. Da fir die Umrechnung die urspriinglich zu den
NHK gehdrenden Nutzflachenfaktoren (\Verhaltnisse BGF/MWohnflache) verwendet wurden, handelt sich hier-
bei grundsatzlich immer noch;um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie”. D. h. unter Verwendung des Maf}-
stabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen:unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnfla-
che modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn-in [5], Seite 87).

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.399,80 €/m> WF
rd. 1.400,00 €/m* WF

Zuschlag filr nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fiir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschéatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschéatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfakior angesetzt,
der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Prii-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschéatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufienanlagen kénnen-auch hilfsweise sachverstén-
dig geschétzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften Auenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

AuRenanlagen voriaufiger Sachwert | Anteil voriaufiger anteiliger
(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlau- 2.178,13 €

figen Gebaudesachwerte insg.
(72.604,31 €)

Summe 2.178,13 €

Gesamtnutzungsdauer

Die (bliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND)-ergibt sich aus der flr die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie.dem Geb&udeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 enthommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster:Ndherung die Differenz:aus.'iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann veridngert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn, beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus. sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung-der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Dreifamilienhaus

Das 1962 errichtete Geb&ude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der maodifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig") eingeordnet.

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

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale Begriin-

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte Jahr dung

Mafinahmen | MaRnahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Warmedammung im Dach bzw. DAmmung der 4 0,0 0,0
obersten Geschossdecke
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Modernisierung der Fenster und Au3entiiren 2 2,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 00 0.0
Gas, Wasser, Abwasser etc.) ' ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der Aufienwinde 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 20 00
cken, Fu3bdden und Treppen ! ’
wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 9 0,0 0.0
staltung

Summe 5,0 0,0

Ausgehend von den 5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude derModernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

¢ der iblichen Gesamtnutzungsdauer (67 Jahre) und

s dem (,vorldufigen rechnerischen") Gebaudealter (2025 = 1962 =63 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (67 Jahre — 63 Jahre =)4 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine-Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" ergibt
sich fiir das Gebaude gemaR der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig! eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 22 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1980.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das-den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfligbaren Angaben des'Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

» desin [1], Kapitel 3.03 verdéffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und Objektgrée (d.h. Gesamtgrundstlickswert) angegeben sind, sowie

» eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

¢ " des’lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Geb&udebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kéufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bausché&den und die erforderlichen (bzw. in den




Pommernstralle 18, 66976 Rodalben 2 K53-25 ) Seite 22 von 48

22

Wertermittlungsansétzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fiir diesbezliglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusétzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe angerechnet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.

Bauschéaden -726,04 €

e prozentuale Schatzung:
1,00 % von 72.604,31 €

Summe -726,04 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Bauschéaden -726,04 €

¢ prozentuale Schatzung:
1,00 % von 72.604,31 €

Summe -726,04 €

4.6 Ertragswertermittlung

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

Die Ermiitlung des Ertragswerts basiert-auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe-aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch.der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschlielllich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden:muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren futauf der Uberlegung, dass der dem Grundstilickseigentimer verbleibende Rein-
ertrag 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 Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z: B:'Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstdrbar).-Dagegen ist die (wirtschaitliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&ude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsétzlich 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 (ob-
jektspezifisch 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
Grundstiicks” abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

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

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

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
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marktangepassten vorldufigen Ertragswert sachgemaf zu beriicksichtigen.

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

4.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den (iblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdéglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Geb&ude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrige kénnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich
sind.

Weicht die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den blichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittiung des Rohertrags zu-
néchst die fiir eine libliche Nutzung marktliblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen:

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemane Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstadnde 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 uneinbringlichen Kosten einer-Rechtsverfolgung auf Zahiung, Aufhebung eines
Mietverhalinisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 lI. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29.und § 34 InmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller-aus dem Obijekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrége ein-
schiieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhaltnisse.zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmagig gleichzu-
setzen mit dem vorléaufigen 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)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine.Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstlick hinsichtlich Nut-
zung.und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch an-
gepassten. Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Gbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 1. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméner
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verl&ngert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstelit werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 InmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssétze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iiblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.'B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschéden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertréagen).

Baumingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch-mangelhafte
Ausflihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Méngel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositicnen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich-erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Giberschlégig schatzen, da

¢ nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht:-wird,

¢ grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu'ist die Beauftragung eines Sachversténdigen
flir Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc..und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschéatzung angesetzt sind:
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4.6.3 Ertragswertberechnung

Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. €) (€)
(€/Stk.)
Teileigentum (Dreifa- [ 1 | Wohnung Il DG 83,29 6,90 574,70 6.896,40
milienhaus)
Summe 83,29 - 574,70 6.896,40
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 6.896,40 €
ten) :
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(21,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 1.448,24 €
jéhrlicher Reinertrag = 5.448,16 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertrédgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

3,25 % von 20.300,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags- — 659,75 €
frei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 4.788,41 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ=3,25 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 22 Jahren Restnutzungsdauer X 15,545
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 74.435,83 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 20.300,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums = 94.735,83 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums = 94.735,83 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 1.452,09 €
Ertragswert des Teileigentums = 93.283,75 €
rd. 93.000,00 €

4.6.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die-von-der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittiungen entwickelten Mafga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezligliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der.in.der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbeziigiichen Vorschriften (WoF1V; 1. 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 Grundstlick marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
geféhigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

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

» aus der lage- und objektabhé&ngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem
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Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder
¢ aus anderen Mietpreisveréffentlichungen

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

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder.auch auf €/m* Wohn-
oder Nutzfldche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

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

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste ‘Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

o der verfligharen Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter.Hinzuziehung
¢ der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

¢ des in [1], Kapitel 3.04 veréffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
sdtze als Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebdudes sowie ObjekigréRe (d. h. des :Gesamigrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

» eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnit’glichen Liegenschaftszinssaize und/oder

o des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

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

Gesamtnutzungsdauer

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

Die GND.ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als, Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ‘liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das-Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden. .

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie
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offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

anteilige Wertbeeinflussung

insg.
Bauschaden -726,04 €
e  prozentuale Schatzung:
1,00 % von 72.604,31 €
Summe -726,04 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -726,04 €
e prozentuale Schatzung:

1,00 % von 72.604,31 €

Summe -726,04 €

4.7 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden.iiblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 94.000,00 € ermittelt:
Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 93.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir den 1/3 Miteigentumsanteil an dem:mit einem Dreifamilienhaus bebauten Grundsttick
in 66976 Rodalben, Pommernstrae 18 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im DG, im
Aufteilungsplan mit Nr. lil bezeichnet und dem Kellerraum Nr. lll

Grundbuch Blatt Ifd."Nr.
Rodalben 2972 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Rodalben 894/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 17.11.2025 mit rd.

94.000 €

in Worten: vierundneunzigtausend Euro

geschatzt.

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

Dahn, den 27. November 2025
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung ge-
stattet.

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrléssigkeit, ein-
schlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrléssigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Féllen der Ubernahme 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 ordnungsgemaie Durchfiihrung des Vertrages {iberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelméaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbertihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers flr von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schéden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, di'e von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tibermittelt werden, ist auf die Héhe des fiir den Auftrag-
nehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine liber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten-enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Ver6ffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veréffentlicht werden, in‘anderen Fallen maximal fiir-die-Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

ImmoWertV:
Verordnung (iber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

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

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung (iber die Aufstellung von Betriebskosten

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten. und Praxishilfen;. Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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

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

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachien wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa”(Stand 26.11.2025) erstelit.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:

Anlage 5:

Bodenrichtwertkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Grundrisse und Schnitte

Wohnflachenberechnungen

Fotos
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Anlage 1 Quelle: www.vermkv.rip.de

Auszug aus den Geobasisinformationen % Rheinlandpﬁ\lz

Bc?denrlchtwe rtkarte. ] ‘ VERMESSUNGS- UND
Stichtag der Bodenrichtwertermittiung 01.01.2024 KATASTERAMT WESTPFALZ

Hergestailt am 07.41.2025

Gutachterausschuss fir
Flurstick: 884/1 Gemsinde: Rodaiben Grundstiickswerte fiir den

Gemarkung:  Rodalben (5287) Landkreis: Slidwestplalz Berelch Westpfalz
Geschiftsstelle

Bahnhofstralle 24
66953 Pirmasens
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Anlage 2 Quelle: www.vermkv.rip.de

Auszug aus den Geobasisinformationen
Liegenschaftskarte

Hergestelit am 07.11.2025

ﬁ RheintandDfalz

VERMESSUNGS- UND
KATASTERAMT WESTPFALZ

Flurstiick: 89411 Gemeinde: Rodalben
Gemarkung:  Rodalben (5287) Landkreis: Siidwestpfalz

Bahnphofstralie 24
66953 Pirmasens
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Anlagen 3 (vom Eigentimer zur Verfigung gestellt)

PRI
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Anlage 4 (vom Sachverstandigen nur zur Gutachtenerstellung berechnet)

DG
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Anlagen 5 (bei der Ortsbesichtigung mit Einverstandnis vom Sachversténdigen aufgenommen)

Pommernstrale

Sltdwestecke
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Slidostecke

Nordwestecke
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Hauseingang

\ II'.V. .-ﬂﬂﬁa sl
‘1 B

Treppe zum Dachgeschoss
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Stromzahlerkasten

Eingang zu Wohnung Il
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Flur
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Balkon

~ Mangel an Bodenbelag
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Kiiche
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Zimmer
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WC im Bad

Treppe zum Kellergeschoss
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Drei Kessel
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Kessel zu Wohnung il

Ollager
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Wasseranschluss, getrennte Zahlung

Kellerraum
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Griinanlage
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