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Gutachten

im Zwangsversteigerungsverfahren

5K58 /25

tiber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) des im Wohnungsgrundbuch von
Kaiserslautern, Blatt 23142 eingetragenen 1/22 Miteigentumsanteils an dem mit einem
Mehrfamilienhaus bebauten Grundstuckin 67655 Kaiserslautern, Pariser Strafde 57A,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im EG hinten links, im Aufteilungs-
plan mit Nr. 1 bezeichnet und dem Kellerraum sowie dem Sondernutzungsrecht an
einem Stellplatz mit Nr. 1 bezeichnet.

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag 19.11.2025 ermittelt mit

rd. 58.000 €.

Dieses Gutachten besteht aus 42 Seiten inkl. Anlagen
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1 Zusammenfassung

1.1 Kurzbeschreibung des Objektes

Das Bewertungsobjekt ist ein Apartment (Wohnungseigentum) in einem viergeschossigen Mehrfamilienhaus
(22 Apartments) mit ausgebautem Dachgeschoss Eine Innenbesichtigung war nicht méglich, sodass wesentliche
Ausstattungs- und Zustandsangaben auf Annahmen beruhen.

Lage

Zentrale innerstadtische Lage zwischen Pfaffplatz und Krankenhaus, einfache Wohnlage, gute OPNV-Anbindung,
fullaufige Infrastruktur.

Gebiude

Mehrfamilienhaus aus 1990, massiv gebaut, verputzte Fassade, unterkellert. Energetisch nicht modernisiert, ver-
mutlich Unterhaltungsstau. Gemeinschaftliche Ausstattung durchschnittlich, keine besonderen Einrichtungen. Von
aufden keine wesentlichen Schiaden erkennbar.

Apartment

Apartment im Erdgeschoss, hinten links, ca. 25 m? Wohnfliche, bestehend.aus:
e 1 Wohn-/Schlafraum (ca. 18 m?)
e Flur mit Kiichenzeile (ca. 3 m?)
e Bad(ca.4m?)

Ausstattung nicht einsehbar; es wird ein einfacher bis mittlerer Standard unterstellt. Zustand im Inneren unbe-
kannt, es wird jedoch Renovierungsbedarf angenommen.

Nutzung
Das Apartment ist vermietet. Ein Stellplatz mit Sondernutzungsrecht gehort dazu.
Rechtliche und bauliche Situation

e [m Grundbuch: Zwangsversteigerungsvermerk
e Keine Denkmalschutzauflagen
e Baulasten: Vereinigungsbaulast

e Bauplanungsrecht nach § 34 BauGB.(Innenbereich)
Gesamtbeurteilung

Die Gesamtanlage befindet sich in einem dem Baujahr entsprechenden Zustand. Die Wohnung selbst konnte nicht
besichtigt werden; es wird daher von’einem normalen, jedech renovierungsbediirftigen Zustand ausgegangen.
Die Bewertung stiitzt sich auf das dufdere Erscheinungsbild und vorhandene Unterlagen.

1.2 Tabellarische Ubersicht

Baujahr: 1990, den Unterlagen nach
Nutzung/Mieter: vermietet
Mangel und Schaden: Das Objekt konnte nur von aufden besichtigt werden; es wird davon
ausgegangen, dass keine Mangel und Schiaden vorhanden sind.
Wohnflache: rd. 25 m? den vorliegenden Unterlagen entsprechend
Grundstiicksfliche: 389 m?
Miteigentumsanteil der Wohnung Nr. 1 =1/22
Bodenrichtwert: 215 €/m? (Stichtag 01.01.2024)
Stichtag der Wertermittlung 19.11.2054
Mieteinnahmen / Rohertrag rd. 3.641 €/Jahr (marktiibliche erzielbare Nettokaltmiete)
Bodenwert rd. 3.800 € anteiliger Bodenwert der Wohnung
Ertragswert rd.58.200 €
Vergleichswert rd.57.300 €
Verkehrswert rd.58.000 € Wohnung
Rechte und Belastungen Eintragung ins Baulastenverzeichnis
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohnungseigentum (Apartment) in einem Mehrfamilienhaus

Pariser Strafde 57A
67655 Kaiserslautern

Grundbuch von Kaiserslautern, Blatt 23142, Ifd. Nr. 1

Flurstiick 1739/73, Flache 389 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Sonstige Beteiligte:

Amtsgericht Kaiserslautern
Beschluss vom 30.09.2025
Schuldnerin

Glaubigerin

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc:.

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermin ist der Verkehrswert
der-Beschlagnahmeobjekte zu schatzen.

19.11.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
19.11.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
19.11.2025

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

Hinweis

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

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

die Sachverstindige nebst Mitarbeiterin

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

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 11.09.2025

Vom Glaubiger wurden fiir diese Gutachtenerstellung im Wesentli-
chen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung ge-
stellt:

e Teilungserklarung incl. Plane

e Mietvertrag

Von der Sachverstdndigen wurden folgende Auskiinfte und Unter-
lagen beschafft:

o Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000

e Auskunft aus der Bauakte

Pariser Strafle 57A, 67655 Kaiserslautern
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Auskunft aus dem Altlastenkataster
Auskinfte zum Bauplanungsrecht
Auskunft zur Beitragsrechtlichen Situation

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von  Durch den Mitarbeiter wurden folgende Tatigkeiten bei der Gut-
achtenerstellung durchgefiihrt:
e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sachverstan-
digen auf Richtigkeit und Plausibilitat tiberpriift, wo erforderlich
erganzt und fiir dieses Gutachten verwendet.

2.4 Besonderheiten des Auftrags / Mafdgaben des Auftraggebers

Es konnte keine Innenbesichtigung des Objektes stattfinden.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung
3.1 Lage

3.1.1 Grofdraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

iiberortliche Anbindung / Entfernungen:

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauungund Nutzungen in der
Strafde und.im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Rheinland-Pfalz
Kreisfreie Stadt Kaiserlautern
Kaiserslautern (ca. 99.790 Einwohner) ist eine kreisfreie Industrie-

und Universitatsstadt am nordwestlichen Rand des Pfdlzerwalds
im Stiden von Rheinland-Pfalz

nachstgelegene grofiere Stadte:
Saarbriicken (ca. 70 km entfernt), Mannheim (ca. 70 km-entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 80 km entfernt)

Bundesstrafden:
B 240

Autobahnzufahrt:
A6

Bahnhof:
Hauptbahnhof Kaiserslautern ca. 2 km entfernt

Busanbindung 6ffentliche Verkehrsmittel:
Bushaltestelle ca. 250 m entfernt

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca. 130 km entfernt)

Stadtzentrum, zwischen Paffplatz und Krankenhaus

Geschifte des taglichen Bedarfs, Schulen und Arzte in Kaiserslau-
tern vorhanden; 6ffentliche Verkehrsmittel in fufdlaufiger Entfer-
nung; einfache Wohnlage

iiberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
iiberwiegend aufgelockerte, zweigeschossige Bauweise

keine

nahezu eben

Straflenfront:
ca.31 m;

mittlere Tiefe:
ca. 24 m;

Grundstiicksgrofie:
insgesamt 389,00 m?;

Bemerkungen:
unregelmafiige Grundstiicksform
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3.3 Erschliefdung, Baugrund etc.

Strafdenart:

Strafdenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkKkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Wohn- und Geschéftsstrafde;
Strafe mit regem Verkehr

voll ausgebaut;
Gehwege beiderseitig vorhanden
Parkmoglichkeiten auf der Strafe vorhanden

Annahme aufgrund fehlender Innenbesichtigung:

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

Kanalanschluss vorhanden sind

-welche weiteren Anschliisse vorhanden sind, war nicht ersichtlich

mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses

Annahme, gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
es liegt kein Bodengutachten vor und keine gegenteiligen Informa-
tionen vor

Das Grundstiick ist nach:Auskunft der SGD=Stid im Bodeninforma-
tionssystem des Landes Rheinland-Pfalz-(BIS Rheinland-Pfalz), Bo-
denschutzkataster (BOKJjAT) nicht als-bodenschutzrechtlich rele-
vante Flache erfasst.

Es wird darauf hingewiesen, dasssich im Bereich des Grundstiickes
nicht bekannte und daher nicht erfasste-Bodenbelastungen /
schidliche Bodenverdanderungen, Altstandorte / Verdachtsflachen
und /:oder-Altablagerungen befinden kénnen. Das Kataster kann
somit Liicken aufweisen. Fiir die. Auskunft wird von dem SGD-Siid
insoweit keine Haftung iibernommen

In-dieser Wertermittlung-ist eine lagetlibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariiber-
hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen
wurden nicht angestellt.

Der.Sachverstindigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 11.09.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung II des Grundbuchs von Kaiserslau-
tern, folgende Eintragung:

Zwangsversteigerungsvermerk.

Eintragungen, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs verzeichnet
sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es
wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden bei einer
Preis(Erlos)aufteilung sachgemafd beriicksichtigt werden oder
beim Verkauf gel6scht oder durch Reduzierung des Verkaufsprei-
ses ausgeglichen werden.

nicht vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. begilinstigende) 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. zusatzlich zu dieser Wer-
termittlung zu beriicksichtigen.
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3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen.im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:
Verfiigungs- und Verdnderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

Das Baulastenverzeichnis enthilt folgende Eintragungen:
Vereinigungsbaulast.

Aly grundhnchkndfiige Bigeazamar der Srundsciszke FLoET.
Bro 1739773 wnd 1739578 in Xeisersiautern, Parises J
Atrale/Pelsstrabo, “dharnenaar.

Jewoils fir slchk und Zhra Beshbsf
bachfolger dis baurechiliche Verpflightunyg [Daulass), *
dab die o.g. Grundsticks fic dic Saner-lhrer Debarnao
alz Eruardstickseinheis in Sinne des % & (31 fer ;-_==|_u:'|
muzsmmense =it Dlaikan.

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

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan als
gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist dem-
zufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

Da in Abteilung II des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,

dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren ein-
bezogen ist.
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3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage der Plane aus der Bauakte durchgefiihrt.

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der
verbindlichen Bauleitplanung wurde auftragsgemaf 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
(Grundstiicksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist-die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstilicksbezogenen Beitrdagen
mafdgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene Son-
derabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick istbeziiglich.der Beitrage fiir Erschlie-
fBungseinrichtungen nach BauGBund KAG beitragsfrei.

Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden per
E-Mail erkundet.

(Es wird empfohlen, vor einer vermogensmafigen Disposition be-
ziiglich des Bewertungsobjekts-zu diesen Angaben von der jeweils
zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.)

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 Be-
wertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustdndigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus (22 Studentenappartements) bebaut (vgl. nachfolgende Gebau-

debeschreibung).

Das Bewertungsobjekt ist vermietet.
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4 Beschreibung der Gebdude und Aufdenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebdude und Aufienanlagen 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 konnen 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 {iblichen Ausfithrung im Bau-
jahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installati-
onen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Baumangel und -schdden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Bauméngel auf den
Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende Unter-
suchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie iiber gesundheits-
schiadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

4.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

4.2.1 Gebiudeart, Baujahr und Auf3enansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus. (Apartmenthaus), ausschliefRlich zu Wohnzwe-
cken genutzt;
viergeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
Mittelhaus

Baujahr: 1990 nach den Unterlagen

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

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 25 m?;
die Wohnflachenberechnung wurde nicht tiberpriift

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor.
Derenergetische Zustand des Gebaudes entspricht nicht den heuti-
gen Anforderungen.

Barrierefreiheit: Annahme auf Grund fehlender Innenbesichtigung:

Das 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

Aufdenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen, Sockel farblich abgesetzt
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4.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
2 Appartements

Kellerverschlage

Erdgeschoss:
Appartements 1 bis 5

Bewertungsobjekt Wohnung (Apartment) Nr.:1

Obergeschoss:
Appartements 6 bis 10

2. Obergeschoss:
Appartements 11 bis 15

Dachgeschoss:
Appartements 16 bis 20

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

nicht ersichtlich

nicht ersichtlich (voraussichtlich-Mauerwerk oder Beton)
Annahme: Mauerwerk

Annahme: Mauerwerk und Leichtbauweise

Stahlbeton

Kellerauf3entreppe:
Beton

Geschosstreppe:
Stahlbeton mit Kunststein;

einfaches Eisengeldander

Eingangstiir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt, Hauseingang ver-
nachlassigt

den Planen nach:
Dachkonstruktion: Holzdach mit Aufbauten

Dachform: Sattel- oder Giebeldach
Dacheindeckung: Taunuspfannen Firma Braas

Zwischensparrendimmung

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Annahme, da keine Innenbesichtigung stattfinden konnte:
zentrale Wasserversorgung iiber 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 durchschnittlichen Ausstattung ausgegangen
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Heizung: Annahme, da keine Innenbesichtigung stattfinden konnte:
es wird von einer durchschnittlichen Ausstattung ausgegangen

den Planen nach: Gas-Zentralheizung

Liiftung: Annahme auf Grund fehlender Innenbesichtigung:
keine besonderen Liiftungsanlagen (herkémmliche Fensterlif-
tung)

Warmwasserversorgung: Annahme, da keine Innenbesichtigung stattfinden konnte:

Es wird von einer dezentralen Ausstattung ausgegangen.

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

besondere Bauteile: angedeutete Balkone, KelleraufRentreppe, Dachaufbau

besondere Einrichtungen: Annahme auf Grund fehlender Innenbesichtigung:
keine

Besonnung und Belichtung: Annahme auf Grund fehlender Innenbesichtigung:
ausreichend

Bauschiden, Baumangel, Besonderheiten Augenscheinlich waren von auf3en keine wesentlichen ersichtlich

Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schad-
linge sowie liber-gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden

nicht durchgefiihrt.

wirtschaftliche Wertminderungen: Annahme auf'Grund fehlender Innenbesichtigung:
keine

Allgemeinbeurteilung: Das Gebaude konnte nur von-Aufden besichtigt werden.

Der bauliche Zustand ist dem Baujahr entsprechend.
Es besteht voraussichtlich ein Unterhaltungsstau und Renovie-
rungsbedarf.

4.3 Nebengebiude

4.3.1 Nebengebiude im gemeinschaftlichen Eigentum

keine vorhanden

4.3.2 Nebengebaude im Sondereigentum

keine vorhanden

4.4 Aufdenanlagen

4.4.1 Aufdenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz

4.4.2 Aufdenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungs- bzw. Teilei-
gentum zugeordnet

befestigte Stellplatzflache

4.4.3 Aufdenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungs- bzw. Teileigentum zuge-
ordnet

befestigte Stellplatzflache
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4.5 Sondereigentum an der Wohnung im EG hinten links

4.5.1 Lage im Gebaude, Wohnfliche, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebédude:

Wohnflache/Nutzflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im EG hinten links
im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet und dem Kellerraum Nr.1.

Die Wohnfliche betrigt gemif den Plidnen rd. 25 m?;
die Wohnflachenberechnung wurde nicht iiberprift

Die Wohnung hat folgende Rdume:
1 Zimmer, 1 Flur mit Kiichenzeile, 1 Bad;

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:
e Wohnzimmer rd. 18 m? hofseitig gelegen

e Flur mit Kiichenzeile rd. 3 m? innenliegend
e Bad rd. 4 m? innenliegend

zweckmaflig

ausreichend

4.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.5.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Das Appartement bzw. die einzelnen Ausstattungen der:Raume werden in einer Ausstattungsbeschreibung zu-

sammen beschrieben

4.5.2.2 WohnungNr. 1
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Kiichenausstattung:

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

nicht-ersichtlich, das Objekt konnte nur von aufden besichtigt wer-
den
eswird eineeinfache Ausstattung angenommen

nichtersichtlich, das Objekt konnte nur von aufden besichtigt wer-
den
es'wird eine einfache Ausstattung angenommen

Fenster aus Kunststoff mit [solierverglasung

Eingangstiir:
einfache Tiir aus Holzwerkstoff

Zimmertiren:

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

es wird eine einfache Ausstattung angenommen

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

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

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

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

Pariser StrafRe 57A, 67655 Kaiserslautern

Seite 14 von 42



Dipl.-Ing. Sandra Druck

5K58/25

Bauschiden, Baumangel, Besonderheiten

Grundrissgestaltung:
wirtschaftliche Wertminderungen:

Es wird angenommen, dass im Inneren keine wesentlichen
Bauschaden, Bauméngel, Besonderheiten vorhanden sind.

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

zweckmaflig

keine erkennbar, das Gebdude konnte nur von aufden besichtigt
werden

es wird angenommen, dass keine vorhanden sind

4.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Kiichenausstattung:

besondere Einrichtungen:

besondere Bauteile:

Baumaéngel, Bauschdden, Besonderheiten

wirtschaftliche Wertminderungen:

sonstige Besonderheiten:

allgemeine Beurteilung des Sendereigen-
tums:

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

es konnte keine Innenbesichtigung erfolgen
es wird angenommen, dass keine besonderen Bauteile vorhanden
sind

von auf3en waren keine wesentlichen ersichtlich
es konnte keine Innenbesichtigung erfolgen

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

es konnte ‘keine Innenbesichtigung erfolgen, von aufien waren
keine wesentlichen ersichtlich

nicht-bekannt

Beurteilt anhand des duferen Erscheinungsbilds des Gebdudes
(keine'Innenbesichtigung) scheint der bauliche Zustand normal;
es wird ‘angenommen, dass ein Unterhaltungsstau und Renovie-
rungsbedarf besteht

4.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:
Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigentum:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

Instandhaltungsriicklage:

4.7 Beurteilung der Gesamtanlage

An einem Stellplatz mit Nr. 1 bezeichnet
keine bekannt

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil am
gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertigkeit
des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE):
keine

Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fiir den
Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Ertrage (VE)
aus dem gemeinschaftlichen Eigentum:

keine

dazu konnten keine Informationen in Erfahrung gebracht werden
Es wird angenommen, dass keine Instandhaltungsriicklagen vor-
handen sind.

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

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 1/22 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebau-
ten Grundstiick in 67655 Kaiserslautern, Pariser Strafie 57A verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
im EG hinten links, im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet und dem Kellerraum sowie dem Sondernutzungsrecht
an einem Stellplatz mit Nr. 1 bezeichnet zum Wertermittlungsstichtag 19.11.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr. Flur Flurstiick Flache
Kaiserslautern 23142 1 / 1739/73 389 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benotigt man geeig-
nete Kaufpreise fiir Zweitverkadufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen oder die Er-
gebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als , Vergleichskaufpreis-
verfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungs-
eigentum z. B. auf €/m? Wohnfliche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisaus-
wertung 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) be-
stimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§§25 und 26 ImmoWertV).

Unterstiitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskaufpreise
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 Teileigen-
tum (Laden, Biiros u. &.) immer dann geraten, wenn die ortsiiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleich-
artigen vermieteten Raumen ermittelt werden konnen und der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz
bestimmbar 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 derzugehorige anteilige Bodenwert sachgemaf geschitzt wer-
den kann und der objektspezifisch-angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so-kénnen 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 Ver-
kauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10.% und 20 % iiber den spater tatsdchlich realisierten Verkaufsprei-
sen. Dies hingt jedoch stark von /der drtlichenund iiberértlichen 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-
sprichtin etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundstiick.
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5.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Bodenrichtwert 215,00 €/m? wird ermittelt
Wertermittlungsstichtag 01.01.2024 19.11.2025
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land
Art der baulichen Nutzung M (gemischte Bauflache) M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand frei frei
Geschossflachenzahl (WGFZ) 2,0 1,8
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) I\ v
Grundstiicksflache (f) Keine Angabe 389 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse ‘zum Wertermittlungsstichtag
19.11.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 215,00 €/m?
(Ausgangswert flir weitere Anpassung)
IL. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor | Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 19.11.2025 X 1,000
III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen | M (gemischte Bauflache) M (gemischte Baufldche) X 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 215,00 €/m?
WGFZ 2,0 1,8 X 1,000
Flache (m?) keine Angabe 389 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse v I\ X 1,000
vorliufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 215,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch-angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 215,00 €/m?>
Fliche X 389 m?
beitragsfreier Bodenwert = 83.635,00 €

rd. 83.600,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 19.11.2025 insgesamt 83.600,00 €.
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5.4.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 1/22) des zu bewertenden
Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu be-
wertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fiir die Ertrags- und

Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 83.600,00 €

Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €

angepasster Gesamtbodenwert 83.600,00 €

Miteigentumsanteil (ME) x 1/22

vorlaufiger anteiliger Bodenwert 3.800,00 €

Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €

anteiliger Bodenwert = 3.800,00 €

rd. 3.800,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 19.11.2025 3.800,00 €.
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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 beschrieben.

Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausreichen-
den Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die Merkmale
des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrofie (Vergleichsfak-
torverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu bewer-
tenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art
und Maf? der baulichen Nutzung, Grofie, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher-Zustand, Wohnflache
etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.
Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des
Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kauf-
preise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu-und Abschldge beriicksichtigt werden kon-
nen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit.dem Wertermittlungsstichtag liegt vor,
wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstich-
tag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch In-
dexreihen, beriicksichtigt werden kdnnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundstiicke mit
bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von geeig-
neten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den
diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sons-
tigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor
bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale :und der allgemeinen Wertverhaltnisse mittels Um-
rechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermitt-
lungsobjektes 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
vorlaufigen Vergleichswert:sachgemaf3 zu beriicksichtigen.

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

5.5.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV)

Vergleichspreise werden auf Grundlage.von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermittelt,
die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die
zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermitt-
lungsstichtag stehen! Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Ge-
gebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der Grundlage
von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebdudefak-
toren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder
einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermit-
teln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV)

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

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wertbeein-
flussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf3 der baulichen
Nutzung, Grofie, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlige

Hier werden Zu-/Abschlage 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)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibli-
che Zu- oder Abschlége erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle:vom {iiblichen:Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumédngel und-Bauschédden (siehe
nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen.oder-Abweichungen von den markt-
iiblich erzielbaren Ertrégen).

Baumingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

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

Bauschiden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche dufiere Einwirkungen oder auf Folgen von Bau-
mangeln zuriickzufiihren.

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

Der Bewertungssachverstiandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen-Aufwendungen zur Herstellung eines nor-
malen Bauzustandes nur iiberschlagig schatzen, da

- nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung-erfolgt (dazu-ist die Beauftragung eines Sachverstidndigen fiir
Schiden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund Mit-
teilung von Auftraggeber, Mieter etc.-und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufhahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschat-
zung 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 Sachverstidndigen 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 2 3 4
Vergleichswert[€] | - 58.400,00 58.400,00 58.400,00 64.800,00
Wohnfliche [m?] 27,75 27,29 23,06 23,06 27,29
rel. Vergleichswert| —  ------- 2.139,98 2.532,52 2:.532,52 2.374,50
[€/m?]

nicht enthaltene Beitrage| @  ------- 0,00 0,00 0,00 0,00
[€/m?]

Stellplatzanteil [€/m?] -146,57 -173,46

ber. rel. Vergleichswert| —  ------- 1.993,41 2:359,06 2.532,52 2.374,50
[€/m?]

IL. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 19.11.2025
Kaufdatum/Stichtag 19.11.2025 01.12.2024 01.12.2024 01.12.2024 01.12.2024
zeitliche Anpassung x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 1.993,41 2.359;06 2.532,52 2.374,50
tag [€/m?]

IIL. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnfliche [m?] 27,75 27,29 23,06 23,06 27,29
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
Zimmeranzahl 0 0 0 0 0
Anpassungsfaktor x.1,000 x-1,000 x 1,000 x 1,000
Aufzug 0 0 0 0
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
RND/GND [Jahre] 0/0 0/0 0/0 0/0 0/0
(Restwert)

Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
Bodenwertanteil [%] 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
Vermietung unvermietet vermietet unvermietet | unvermietet vermietet
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
angepassterrel. Vergleichskaufpreis 1.993,41 2.359,06 2.532,52 2.374,50
[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepzasster rel. Vergleichskaufpreis x Gewicht 1.993,41 2.359,06 2.532,52 2.374,50
[€/m’]
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L Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)
Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5 6 7 8
Vergleichswert[€] | - 52.800,00 42.450,00 44.819,00 40.629,00
Wohnflache [m?] 27,75 24,01 24,01 25,35 22,98
rel. Vergleichswert| —  ------- 2.199,08 1.768,01 1.767,65 1.768,02
[€/m?]

nicht enthaltene Beitrage| —  ------- 0,00 0,00 0,00 0,00
[€/m?]

IL Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 19.11.2025
Kaufdatum/Stichtag 19.11.2025 01.02.2025 01.02.2025 01.02:2025 01.02:2025
zeitliche Anpassung x 1,000 x 1,000 %x0,980 %x-0,980
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 2.199,08 1.768,01 1.732,30 1.732,66
tag [€/m?]

IIL Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnfliche [m?] 27,75 24,01 24,01 25,35 22,98
Anpassungsfaktor x 1,000 x1,000 x1,000 x 1,000
Zimmeranzahl 0 0 0 0 0
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
Aufzug 0 0 0 0
Anpassungsfaktor x 1,000 %x.1,000 x 1,000 x 1,000
RND/GND [Jahre] 0/0 0/0 0/0 0/0 0/0
(Restwert)

Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
Bodenwertanteil [%] 0,00 0,00 0;00 0,00 0,00
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
Vermietung unvermietet vermietet vermietet vermietet vermietet
Anpassungsfaktor %x.1,000 x'1,000 x 1,000 x 1,000
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 2.199,08 1.768,01 1.732,30 1.732,66
[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepzasster rel. Vergleichskaufpreis x Gewicht 2.199,08 1.768,01 1.732,30 1.732,66
[€/m”]
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L. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)
Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 9 10 11 12 (A)
Vergleichswert[€] | - 53.394,00 48.972,00 48.972,00 48.972,00
Wohnflache [m?] 27,75 30,20 24,01 23,02 30,20
rel. Vergleichswert| ------- 1.768,01 2.039,65 2.127,37 1.621,59
[€/m?]

nicht enthaltene Beitrage| — — ------- 0,00 0,00 0,00 0,00
[€/m?]

IL. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag19.11.2025
Kaufdatum/Stichtag 19.11.2025 01.02.2025 01.03.2025 01.03.2025 01.03.2025
zeitliche Anpassung x 0,980 x 0,950 x-0,950 x 0,950
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 1.732,65 1.937,67 2.021,00 1.540,51
tag [€/m?]

IIL. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnfliche [m?] 27,75 30,20 24,01 23,02 30,20
Anpassungsfaktor x 1,000 x-1,000 x 1,000 x 1,000
Zimmeranzahl 0 0 0 0 0
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1000 x 1,000 x 1,000
Aufzug 0 0 0 0
Anpassungsfaktor x.1,000 x 1,000 x.1,000 x 1,000
RND/GND [Jahre] 0/0 0/0 0/0 0/0 0/0
(Restwert)

Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
Bodenwertanteil [%] 0,00 0;00 0,00 0,00 0,00
Anpassungsfaktor x.1,000 %x.1,000 x 1,000 x 1,000
Vermietung unvermietet vermietet vermietet unvermietet vermietet
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
Teilmarkt Weiterverkauf: | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor %x.1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 1.732,65 1.937,67 2.021,00 1.540,51
[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepzasster rel-Vergleichskaufpreis x Gewicht 1.732,65 1.937,67 2.021,00 1.540,51
[€/m’]
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L Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)
Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 13 14 15 16 (A)
Vergleichswert[€] | - 65.034,00 48.972,00 51.267,00 89.500,00
Wohnflache [m?] 27,75 23,06 23,06 23,06 22,98
rel. Vergleichswert| —  ------- 2.820,21 2.123,68 2.223,20 3.894,69
[€/m?]

nicht enthaltene Beitrage| —  ------- 0,00 0,00 0,00 0,00
[€/m?]

Stellplatzanteil [€/m?] -130,10 -173,46 -174,06
ber. rel. Vergleichswert| = ------- 2.690,11 2.123,68 2.049,74 3.720,63
[€/m?]

IL Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 19.11.2025
Kaufdatum/Stichtag 19.11.2025 01.03.2025 01.03.2025 01.03.2025 01.06.2025
zeitliche Anpassung x 0,950 x 0,950 x 0,950 x 0,930
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 2.555,60 2.017,50 1.947,25 3.460,19
tag [€/m?]

I1L Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 27,75 23,06 23,06 23,06 22,98
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
Zimmeranzahl 0 0 0 0 0
Anpassungsfaktor x 1,000 x'1,000 %.1,000 x 1,000
Aufzug 0 0 0 0
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
RND/GND [Jahre] 0/0 0/0 0/0 0/0 0/0
(Restwert)

Anpassungsfaktor x 1,000 %x.1,000 x 1,000 x 1,000
Bodenwertanteil [%] 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
Vermietung unvermietet vermietet unvermietet vermietet vermietet
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 2.555,61 2.017,49 1.947,25 3.460,18
[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepzasster rel. Vergleichskaufpreis x Gewicht 2.555,61 2.017,49 1.947,25 3.460,18
[€/m7]
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L. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)
Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 17 (A) 18 (A) 19 (A)
Vergleichswert[€] | - 92.900,00 90.600,00 100.700,00
Wohnfliche [m?] 27,75 25,35 24,01 30,20

rel. Vergleichswert| ------- 3.664,69 3.773,43 3.334,44

[€/m’]

nicht enthaltene Beitrage| — — ------- 0,00 0,00 0,00

[€/m?]

Stellplatzanteil [€/m?] -99,34

ber. rel. Vergleichswert| —  ------- 3.664,69 3.773,43 3.235,10

[€/m’]

IL. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 19.11.2025
Kaufdatum/Stichtag 19.11.2025 01.06.2025 01.06.2025 01.06.2025

zeitliche Anpassung x 0,930 x-0,930 %x0,930 X
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 3.408,16 3.509;29 3.008,64

tag [€/m?]

IIL. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnfliche [m?] 27,75 25,35 24,01 30,20
Anpassungsfaktor x 1,000 x.1,000 x-1,000 x
Zimmeranzahl 0 0 0 0
Anpassungsfaktor x 1,000 x-1,000 %x1,000 x
Aufzug 0 0 0
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 X
RND/GND [Jahre] 0/0 0/0 0/0 0/0

(Restwert)

Anpassungsfaktor x1,000 x 1,000 x 1,000 x
Bodenwertanteil [%] 0;00 0,00 0,00 0,00
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 X
Vermietung unvermietet vermietet vermietet unvermietet
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 X
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 X
angepasster rel-Vergleichskaufpreis 3.408,16 3.509,29 3.008,64

[€/m’]

Gewicht 1,00 1,00 1,00

angepzasster rel. Vergleichskaufpreis x Gewicht 3.408,16 3.509,29 3.008,64

[€/m7]
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Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fiir diese Wertermittlung herangezogenen Vergleichswerte/-preise wurde
zundchst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschlusses von Kaufpreisen mit nicht er-
sichtlichen Besonderheiten

+30,00% als Ausschlusskriterium gewahlt; die Ausschlussgrenzen betragen demnach
1.614,79 €/m? - 2.998,89 €/m>.
5 angepasste Vergleichswerte/-preise unter- bzw. iiberschreiten diese Ausschlussgrenzen und werden deshalb aus

der abschlieflenden gewichteten Mittelbildung ausgeschlossen. Diese sind in der Tabelle der Vergleichsobjekte mit
»(A)“ gekennzeichnet.

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise 28.903,22 €/m?
(ohne Ausreifier)

Summe der Gewichte (ohne Ausreifder) : 14,00
vorliufiger gemittelter relativer Vergleichswert = 2.064,52 €/m?

rd. - 2.065,00 €/m?

5.5.4 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 2.065,00€/m?
Zu-/Abschlige relativ 0,00-€/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 2.065,00 €/m?
Wohnfldche x 27,75 m2
Zwischenwert =-.57.303,75 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 57.303,75 €
Marktiibliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2. ImmoWertV u.a.) 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 57.303,75 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale 0,00 €
Vergleichswert = 57.303,75 €

rd. 57.300,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 19.11.2025 mit rd. 57.300,00 € ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafdigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertverfah-
rens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offensicht-
lich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer 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 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
vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag
abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschliefdlich Erhaltung des Grundstiicks
aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuft 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 Gebaude) und sonstigen Anlagen
(z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw..unzerstérbar). Da-
gegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

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

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation:des'Bodenwerts mit dem (objekt-
spezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Renten-
rate 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. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch ange-
passten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer-ermittelt.

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Er-
tragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei derAbleitung-des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorldu-
figen Ertragswert sachgemaf3zu beriicksichtigen:

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

5.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiiblich erzielbaren
Ertrage aus'dem Grundstiick: Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iiblichen (nachhaltig gesicherten) Ein-
nahmemaoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrage
konnen-auch die tatsdchlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich sind.

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

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemaéfie Bewirt-
schaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Be-
wirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch unein-
bringliche Riickstdnde 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 Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung
(§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

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 einschliefilich Zinsen
und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wiahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage - abgezinst
auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmaflig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Er-
tragswert 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 Kauf-
preise und der ihnen entsprechenden Reinertrége fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Be-
bauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durehschnittswert abgelei-
tet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch-angepassten Liegenschafts-
zinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein
marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz iibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung imErtragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafier Be-
wirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als‘Restnutzungsdauer ist in erster Nahe-
rung die Differenz aus 'iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich "tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungs-
stichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert(d. h. das Gebaude fiktiv-verjiingt), wenn beim Be-
wertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen-durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsan-
satzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie'zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssédtze auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermittlung
des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Ab-
schléage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {iiblichen Zustand ver-
gleichbarer 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 markt-
iiblich erzielbaren Ertragen).

Baumingel und Bauschidden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude 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.

Bauschdden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufRere Einwirkungen oder auf
Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

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

Der Bewertungssachverstiandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines nor-
malen Bauzustandes nur tiberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstindigen fiir
Schiden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund Mit-
teilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschét-
zung angesetzt sind.
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5.6.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk)

Wohnungseigentum Wohnung EG 24,75 11,25 278,44 3.341,28
(Mehrfamilienhaus)

Kfz.-Stellplatze 1,00 25,00 25,00 300,00
Summe 24,75 1,00 303,44 3.641,28
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 3.641,28 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) X 953,33 €
jahrlicher Reinertrag 3 2.687,95 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)
3,80 % von 3.800,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)) - 144,40 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.543,55 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ=3,80 % Liegenschaftszinssatz
und RND =45 Jahren Restnutzungsdauer X 21,403
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 54.439,60 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 3.800,00 €
vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 58.239,60 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 58.239,60 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 58.239,60 €

rd. 58.200,00 €
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5.6.4 Erlauterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen
Die Wohnfliache wurde den Pldnen entnommen.

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 zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Be-
wirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage des o6rtlichen Mietspiegels unterstiitzt von verfiigbaren
Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzten Grundstiicken auf Basis von Miet-
preissammlungen, Erkundigungen, Analysen der Sachverstiandigen ermittelt.

Bewirtschaftungskosten

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

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 429,00 € 429,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 47,00 € 47,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) . 27,75 m? x 14,00 €/m? 388,50 €
Garagen (Gar;) 1 Gar. x 16,00 € 16,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 72,83 €

Summe 953,33 €

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage des Landesgrundstiicks-
marktberichts Rheinland-Pfalz 2025 bestimmt,

Danach liegt der Liegenschaftszinssatz.zwischen 2,29 und 3,77 im Mittel bei 3,03
Es wird der obere gerundete Wert angesetzt.
Marktiibliche Zu- oder Abschlige

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

Ausstattungsstandardtabelle

Die Ausstattungsstandardtabelle dient zur Einordnung des Gebdudes in das Modell der Normalherstellungskosten.
Sie beschreibt nicht das Bewertungsobjekt.

,Die Beschreibung der Gebdudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie kann nicht alle in der Praxis
auftretenden Standardmerkmale auffithren. Merkmale, die die Tabelle nicht beschreibt, sind, zusatzlich sachverstan-
dig zu berticksichtigen. Es miissen nicht alle aufgefiihrten Merkmale zutreffen.”

Die Beschreibung des Bewertungsobjektes finden Sie unter ,Beschreibung der Gebaude und Aufienanlagen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebdude:
Mehrfamilienhaus

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Waégungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Auflenwinde 23,0 % 1,0
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Dach 15,0 % 1,0

Fenster und Aufientiiren 11,0 % 1,0

Innenwiande und -tiren 11,0 % 1,0

Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0

Fufsbéden 5,0 % 0,5 0,5

Sanitdreinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 0,0 % 80,5 % 19,5 % 0,0 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Auflenwinde

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

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

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgeméafie Dach-

Standardstufe 2 dammung (vor ca. 1995)

Fenster und Aufientiiren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemafiem Warmeschutz (vor ca.

Standardstufe 2 1995)

Innenwéande und -tiiren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holzstander-

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

Deckenkonstruktion

Standardstufe 3 Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher Putz

Fuf3boden

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden-einfacher Art und Ausfithrung

Linoleum-,  Teppich-, Laminat- und PVC:Boden besserer Art und Ausfithrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

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

Standardstufe 2 fiest

Heizung

Fern- oder-Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasauflenwandthermen,

Standardstuffs Nachtstromspeicher:; FufSbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemafde Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen; Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Un-

Standardgtufe 3 terverteilung und Kippsicherungen

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 Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

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

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah
durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell
angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebdude: Mehrfamilienhaus
Das ca. 1990 errichtete Gebdude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abhangigkeit von:

e der iliblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen) Gebdudealter (2025 - 1990 = 35 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechneri-
sche) Restnutzungsdauer von (80 Jahre - 35 Jahre =) 45 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fiir das Gebdaude gemaf} der Punktras-
termethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 45 Jahren und somit ein fiktives
Baujahr von 1990.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfahrens
bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offensichtlich wa-
ren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer 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. 57.300,00 € ermittelt.

Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 58.200,00 €.

Der Verkehrswert fiir den 1/22 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in
67655 Kaiserslautern, Pariser Strafde 57A verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im EG hinten links,
im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet und dem Kellerraum sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz
mit Nr. 1 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt 1fd. Nr. Flur Flurstiick Flache
Kaiserslautern 23142 1 / 1739/73 389 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 19.11.2025 mit

rd. 58.000 €

in Worten: achtundfiinfzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstdndige bescheinigt durch:seine Unterschrift zugleich, dass'ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenste-
hen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger:nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Geiselberg, den 10. Dezember-2025

Sandra Druck
offentlich bestellte & vereidigte Sachverstandige
fiir Bewertung bebauter-und unbebauter Grundstticke (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
bestimmt. 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 Drittverwen-
dung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschliefdlich
von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fillen
der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mingeln, sowie in Fillen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren
Erfiillung die ordnungsgemafie Durchfithrung des Vertrages tiberhaupt erst ermdoglicht und auf deren Einhaltung
der Vertragspartner regelmiaflig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall.ist die Schadensersatzhaf-
tung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

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

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitidt von Informationen und Daten, die von Dritten im Rah-
men der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt werden, ist auf die Hohe desfiir-den Auftragnehmer mog-
lichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine iliber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maximal
100.000,00 EUR begrenzt.

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten:(z. B. Straflenkarte, Stadtplan, Lage-
plan, Luftbild, u. &) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie'diirfen nicht aus-dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls'das Gutachten im Internetveroffentlicht wird, wird zudem
darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende.des Zwangsversteigerungsverfahrens verdoffent-
licht 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

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung und bzgl. der Grundstiicksqualitat in der zum
Wertermittlungsstichtag giiltigen Fassung -

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 iiber 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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

BetrKV:
Betriebskostenverordnung - Verordnung tiber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebdudeenergiegesetz - Gesetz zur Einsparung von Energie undzur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme-
und Kalteerzeugung in Gebauden

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter. (Hrsg.): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnet-
ter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[X]: Kleiber = digital

[X] Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025

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 17.11.2025) erstellt.
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8 Ansichten, Plane, Grundrisse
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9 Bilder
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10 Liegenschaftskarte
nicht fiir die Veréffentlichung im Internet freigegeben

Pariser StrafRe 57A, 67655 Kaiserslautern Seite 42 von 42



