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Amtsgericht Pirmasens

Bahnhofstr. 22-26 Datum: 26.07.2025
66953 Pirmasens Az 3 K20/25

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Niedersimten, Blatt 1172 eingetragenen 1/3 Miteigentumsanteils an
dem mit einem 3-Familienhaus bebauten Grundstlick.in 66955 Pirmasens, Sportplatzstralle 9, ver-
bunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr.-1-bezeichneten Wohnung und
der mit Nr. 1 bezeichneten Garage

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
01.07.2025 ermittelt mit rd.

63.000 €.

Ausfertigung Nr. 3
Dieses Gutachten besteht aus 60 Seiten inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 21 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fur meine Unterlagen.
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KURZFASSUNG
Eigentumswohnung
Bewertungsobjekt o o
(SE Nr. 1) 1/3 Miteigentumsanteil in einem Dreifamilienwohnhaus
Wertermittiungsstichtag 01. Juli 2025

§ [Orisbesichtigung 01. Juli 2025

[

5 ca.:1953

=2 . .

g Baujahr des Wohngebaudes erweitert ca. 1978
Wohnflache rd-103,70 m?
Grundstlcksgréflle, gesamt 385 m?
Restnutzungsdauer 35 Jahre
Liegenschaftszinssatz 2,80 %
Rohertrag 7.584,00 EUR/Jahr

Wertermittiung

Bewirtschaftungskosten

2.174,88 EUR/Jahr

Reinertrag

5.409,12 EUR/Jahr

Bodenwertverzinsung (Bodenwert x Liegenschaftszinssatz)

224,00 EUR/Jahr

Gebéudereinertrag

5.185,12 EUR/Jahr

Barwertfaktor X 22,129

Gebaudeertragswert = 114.741,52 EUR

Bodenwert (385 m? x 62,37.EUR/M?)/3 + 8.0000,00 EUR
+ 500,00 EUR

Benutzungsrecht 1/3 Garten

Vorlaufiger Ertragswert

123.241,52 EUR

Marktanpassung.durch marktibliche Zu- oder Abschlage

60.000,00 EUR

Ertragswert

63.241,52 EUR

Sachwert

61.622,99 EUR

Verkehrswert rd.

n

63.000,00 EUR

Sportplatzstralle 9, 66955 Pirmasens
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1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohnungseigentum SE Nr. 1 im Erdgeschoss und einer Garage
in einem 3-Familienhaus. Es bestehen Benutzungsregeln fiir die
Kellerraume und den Garten.

Sportplatzstraie 9
66955 Pirmasens

Grundbuch von Niedersimten, Blatt 1172;,.1fd: Nr. 1

Gemarkung Niedersimten, Flurstiick 622, Flache 385-m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentlimer:

Sonstige Beteiligte:

Amtsgericht Pirmasens

Bahnhofstr. 22-26
66953 Pirmasens

Auftrag vom:21.05.2025 (Datum des Auftragsschreibens)

Frau |
verstorben am

Nachlasspfleger:

Herr

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrs-
wert des Beschlagnahmeobjektes zu schatzen

01.07.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
01.07.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
01.07.2025

Es wurde eine eingehende Innen- und AuRenbesichtigung mit
Fotodokumentation durchgefiihrt.

Die zu bewertende Wohnung konnte vollstdndig, sowie die im
gemeinschaftlichen Eigentum befindlichen Bereiche (soweit zu-
ganglich) teilweise besichtigt werden.

Eheleute . Eigentlimer der Wohnung im Dachgeschoss
Frau Ebert-Glimm, Sachversténdige

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

« unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 10.04.2025

Vom Sachversténdigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

Sportplatzstralie 9, 66955 Pirmasens
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e Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000

¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Pirmasens

¢ Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) der Bau-
aufsichtsbehérde Pirmasens

e Berechnung der Brutto-Grundfl&che und der Wohn- und Nutz-
flachen

¢ Einholung aktuelle Mietpreise und eigene Mietpreissammiung

o Bodenrichtwert mit Stand 01.01.2024

¢ Auskinfte und Informationen insbesondere der an der Ortsbe-
sichtigung beteiligten Personen

o Teilungserklarung vom 11. August 1978;:Urk. Rolle Nr. 1763
Notar Dr. ‘ rin Dahn

1.4 Antworten zum Auftrag

a)

b)

c)

d)

Bericht Uber die Verkehrs- und Geschaftslage

Antwort: siehe Ausfilhrungen in Kapitel 2

Bericht Gber den baulichen Zustand und etwa anstehende Reparaturen

Antwort: siehe Ausfithrung in Kapitel 3.2.5 und 3.6.2

Ob Bauauflagen oder baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen vorliegen
Antwort: nein bzw. nicht bekannt

Ob Verdacht auf Hausschwamm besteht

Antwort: nein

Des Weiteren wurden folgende Feststellungen getroffen

a)

b)

Ob ein Verdacht auf dkologische Altlasten-besteht
Antwort: nein
Feststellung des Verwalters (Name und-Anschrift) und-Hohe des Wohngelds

Antwort: der Eigentimer der Wohnung im DG, Herr | . Ubernimmt die Verwaltertatigkeit,
Wohngeld wird nicht.gezahit.

Ob Mieter«oder Pachter vorhanden sind (Name und Anschrift)

Antwort: Das Bewertungsobjekt ist zum Wertermittiungsstichtag leestehend
Ob eine-Wohnpreisbindung gem:. §-17 WoBindG besteht

Antwort: nein

Ob.Gewerbebetrieb vorhanden ist (Art und Inhaber)

Antwort: nein

Ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht geschatzt wurden (Art und Bel-
zeichnung)

Antwort: nein
Ob eine Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG vorliegt

Antwort: nein, ein Energieausweis liegt der Unterzeichnerin nicht vor

Sportplatzstraie 9, 66955 Pirmasens Seite 6 von 60
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 Grofrdumige Lage

Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzah:

Uberértliche Anbindung / Entfernungen:

demografische Struktur.

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerértliche Lage:

Rheinland-Pfalz

kreisfreie Stadt Pirmasens

Der Landkreis Stidwestpfalz liegt im stidwestlichen Teil des Lan-
des Rheinland-Pfaiz, zentral zwischen den.Ballungsrdumen Lud-
wigshafen/Mannheim, Karlsruhe und--Saarbriicken. Sitz der
Kreisverwaltung SWP in Pirmasens

Pirmasens (ca. 40.000 Einwohner);
Stadtteil Niedersimten (ca. 1.070 Einwohner)

nachstgelegene groflere Stadte:
Kaiserslautern, Zweibriicken,-Saarbriicken, Landau

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 130 km entfernt)

Bundesstrafen:
B 10, B 270 (ca. 10 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 8; A 62 bei‘Hoheischweiler(ca. 20-km entfernt)

Bahnhof:
Pirmasens Stadtmitte und Pirmasens Nord

Flughafen;
Frankfurt, Hahn (Eifel), Saarbriicken

Durchschnittsalter ca. 47 Jahre.

Altersverteilung:

¢ 18 Jahre oder jlinger: ca. 16 %

e 19°bis 34 Jahre: ca. 19,5 %

¢ 35 bis 59 Jahre: ca. 30,9 %

¢ 60 bis 74 Jahre: ca. 21,0 %

75 Jahre oder alter: ca. 12,6 %

Bevolkerungsentwicklung:

seit 1970 Riickgang der Bevdlkerung von ehemals 57.000 auf
rund 40.000 Einwohner, Seit 2011 in der N&dhe dieses Niveaus
gehalten. Ein hoher Anteil an alteren Biirgern dominiert, wéhrend
der Nachwuchsanteil eher niedrig ist. Migration und Zuzugssaldo
wirken stark zur Bevdélkerungsstabilisierung.

Lokaler Immobilienmarkt (Angebot und Nachfrage):

Pirmasens ist gepragt von hoher Leerstandquote. Das Kauf-
markt-Angebot umfasst oft Altbauten mit Sanierungsbedarf.

Sadlich von Pirmasens, am Ortsrand von Niedersimten gelegen.
Von Pirmasens Zentrum ca. 5 km entfernt;

Geschafte des taglichen Bedarfs in Pirmasens ca. 2 km entfernt;
Schulen und Arzte in Pirmasens;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 300 m entfernt;
Verwaltung (Stadtverwaltung) in Pirmasens Mitte;

einfache Wohnlage; als Geschéftslage nicht geeignet

Sportplatzstralie 9, 66955 Pirmasens
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Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stralte und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Stralenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen,
Gberwiegend aufgelockerte, Il-geschossige Bauweise

Im Ortstermin waren keine, den Wert wesentlich beeinflussenden
Beeintrachtigungen festzustellen.

von der Stralle leicht abfallend

Strallenfront:
ca. 14,7 m;

mittlere Tiefe:
ca.26 m;

Gruhdsti]cksqr('j&e:
insgesamt 385,00 m?;

Bemerkungen:
nahezu rechteckige Grundstiicksform

Anliegerstralie;
Stralte mit makigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden;
Parken im &ffentlichen Verkehrsraum maoglich

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

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Maschendrahtzaun und Toranlage zur Straflle

vermutlich Setzungsrisse durch Grundwasser (nach Angaben
der Miteigentimer kam es nach der Hauserweiterung im ruick-
wartigen Gebdudeteil zu Rissbildungen)

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
altlastverdéchtige Flache liegen nicht vor.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, 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 unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 21.05.2025 vor.
Hiernach besteht

in Abteilung Il des Grundbuchs von

Sportplatzstrale 9, 66955 Pirmasens
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Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

Niedersimten folgende Eintragung.

Grunddienstbarkeit zu Gunsten der jeweiligen Eigentimer der Pl
Nr. 1027, 1028, 1029, bestehend in dem immerwdhrenden
Recht, das sich auf den vorgenannten Pl. Nrn. ergebende Grund-
und Abwasser durch das Grundstlick PI. Nr. 622 zum Bach
unterirdisch abzuleiten aber so, dass weder jetzt oder nach einer
Bebauung der Pl. Nr. 622 ein Schaden fr letzterer entsteht. Ein-
getragen am 27.11.1928 bzw. August 1954 und hierher Ubertra-
gen am 19 Dezember 1978.

Anmerkung der Sachverstandigen: die 0.g:.Grundstiicksbezeich-
nungen sind historisch. Inwieweit die-Ableitung von Wasser
durch das Grundstlick Flur Nr. 622 noch-real besteht, konnte
nicht in Erfahrung gebracht werden., Nach meiner Einschétzung
erscheint das eher unwahrscheinlich.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in /Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in-diesem Gutachten nicht berick-
sichtigt. Es wird davon.ausgegangen,.dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

keine Eintragung

Sonstige “nicht' eingetragene -Lasten-.und (z.B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nach-Kenntnis der Sachverstan-
digen-und nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbezligliche Besonderheiten-sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu beriicksichtigen.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis mit Eintragung vom 07.01.1982 vor.
Das-Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintragungen:

“Im Falle einer wesentlichen baulichen Erweiterung ist im Bereich
der Baulastflache das Hauptgebdude bis an die Grenze zu PI.
Nr. 622 zu erweitern und die Bauliicke zu schiieften.”
Anmerkung der Sachverstandigen: Das betroffene Grundstiick
Flur Nr. 623 ist grenzstandig erweitert.

Diesbeziiglich wurden auftragsgemaf keine weiteren Nachfor-
schungen angestellt.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebdudeart
und Bauweise wird ohne weitere Priifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestelit.

Flr den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskréftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein

Sportplatzstralte 9, 66955 Pirmasens
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Bodenordnungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgeflihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht wurde gepriift.
Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden nicht festgestellit.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung.von grundstiicksbezogenen Beitrdgen
maRgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezliglich der Beitrage fiir Er-
schiieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 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 vermdégensmaRigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen-einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit einem 3-Familienwohnhaus bebaut. Bewertet wird die Wohnung SE Nr. 1 im Erdge-
schoss mit Garage (vgl..nachfolgende Gebaudebeschreibung). Die Wohnung ist zum Stichtag unbewohnt,
jedoch noch komplett-mabliert. Die weiteren Wohnungseigentume sind eigengenutzt.

Auf dem Grundstiick befinden sich-3 Garagenplatze:

10
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Geb&ude und Aufenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf-Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der liblichen
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 unterstelit.

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 Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche:und-tierische Schadlinge sowie ber ge-
sundheitsschidigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Insbesondere wurde gepriift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Wérmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. §:71 GEG sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden miissen.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Dreifamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AufRenansicht

Gebéaudeart: 3-Familienhaus als Doppelhaushalfte mit 3 abgeschlossenen
Wohneinheiten, nur.zu Wohnzwecken genutzt;
dreigeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
einseitiger Anbau an das Nachbargrundstiick
eingeschossiger Anbau (Hauseingang)

Baujahr: 1953 errichtet
1967 Aufstockung und Ausbau Dachgeschoss
1978 rickseitige Wohnhauserweiterung

Modernisierung: ca. 2000 Erneuerung Olheizung
Im gemeinschaftlichen Eingangsanbau wurden die Haustir und
die Fenster erneuert
Aufsenanlage: Erneuerung Metalltor
Das Sondereigentum ist nicht modernisiert, Bauteile und Aus-
stattung sind baujahrsgemafn

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 104 m?;
die Wohnflachenberechnung wurde vom Sachverstandigen aus
den Bestandsplanen ermittelt

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor;
Aufgrund der Objektart, des Baujahres wird die aktuelle Energie-
effizienzklasse sachversténdig auf H geschatzt.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude und zu der Wohnung SE Nr. 1 ist bar-
rierefrei.
Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
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dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung berticksichtigt werden muss.

Erweiterungsmaglichkeiten: keine

Aulienansicht: insgesamt verputzt und gestrichen;
Gartenseite Holzverkleidung mit Nut- und Feder

3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
im Altbau 3 Kellerrdume und 1 Heizungsraum. Davon 1 Raum gemeinschaftlich fiir SE Nr. 1 und-SE Nr. 2 mit

folgender Benutzungsregel “ der jeweilige Eigentlimer der Wohnung SE Nr. 1 nutzt die rechte Halfte des
Kellers und der jeweilige Eigentiimer SE Nr. 2 nutzt die linke Halfte des Kellers.”

Der Wasch- und Trockenraum und der Heizungsraum sind gemeinschatftliches Eigentum;

Im Anbau befinden sich 2 Garagen und der Durchgang zum Garten. Die dritte Garage; dem Bewertungsobjekt
zugeordnet ist an den Keller angebaut. Die Garagen sind dem jeweiligen Sondereigentumen zugeordnet.

Erdgeschoss:
Wohnung SE Nr. 1 (zu bewertendes Sondereigentum):

Die Wohnung besteht aus folgenden Raumlichkeiten:
2 Schlafzimmer, Kiiche, Flur, Bad und G-WC, Wohn- und Esszimmer, Loggia. mit-ca. 104 m?,

Obergeschoss:
Wohnung SE Nr. 2

Dachgeschoss:
Wohnung SE Nr. 3

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundament, Beton gemaf Bauunterlagen

Keller: Mauerwerk, Hohlblockstein Beton

Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmeddmmung 24
cm stark

Innenwande; tragende Innenwande Mauerwerk;

nichtiragende Innenwande Mauerwerk

Geschossdecken: Stahlbeton;

Treppen: dem Baujahr entsprechend;
Kellertreppe:
Beton

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz;

einfaches Holzgelander
Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten, Schleppgauben
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Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

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

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung (iber Anschluss an das o&ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz;
Grundleitungen (Erdleitungen) vermutlich aus:Steinzeug

einfache baujahrsgemaRe Ausstattung, technisch tUberaltert;
je Raum ein Lichtauslass;

je Raum ein bis zwei Steckdosen;

Turoffner, Klingelanlage, Zahlerschrank, Kippsicherungen

Zentralheizung-als Pumpenheizung, Baujahr 2000;
Stahlradiatoren;

Stahltank im Keller, Tankgréle ca. 6000 Liter, zusétzlicher Ka-
minanschluss

keine besonderen Liiftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

Uberwiegend zentral Uber Heizung

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

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Bauméngel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Garage

3.3.1 Garage im Sondereigentum

Dachaufbauten, Anbau Hauseingang
keine vorhanden
gut bis ausreichend

Feuchtigkeitsschdden an den KellerauRenwande;
Gebauderisse

mangelnde Warmedammung

Der bauliche Zustand des Gemeinschaftseigentums ist befriedi-
gend.

Es besteht ein Modernisierungsriickstand bezogen auf die ener-
getische Sanierung und die Erneuerung der Fenster und der
Elektroinstallation.

Garage im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 1.
Die massiv errichtete Garage ist in Verbindung der Wohnhauserweiterung 1978 riickseitig an das Wohnge-
biude in einfacher, massiver Ausfiinrung angebaut. Das Flachdach dient als Balkon fiir das SE Nr. 1 im

Erdgeschoss.
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3.4 AuBenanlagen

3.4.1 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungs- bzw. Tei-
leigentum zugeordnet

Im gemeinschaftlichen Eigentum:

Versorgungs- und Entwésserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das éffentliche Netz.

Hofbefestigung aus Beton, Einfriedung (Zaun), Toranlage aus Metall.

Fiir den Gartenbereich, ca. 100 m? gibt es eine Benlitzungsregelung: ,der jeweilige Eigentiimer der Wohnung
SE Nr. 1 nutzt das mittlere Gartendrittel allein®.

3.5 Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten Wohnung und der
mit Nr. 1 bezeichneten Garage

3.5.1 Lage im Gebdude, Wohnfliche, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum besteht an‘der.im Aufteilungsplan mit Nr. 1
bezeichneten Wohnung im Erdgeschoss und der mit Nr. 1 be-
zeichneten Garage.

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt geman den miriibergebenen Unterlagen
rd. 104 m?
Raumaufteilung/Orientierung: Die-Wohnung hat folgende Rdume:

2 Zimmer, 1 Klche, 1 Flur, 1'Bad, 1 G-WC, 1 Loggia/Balkon;

Die Wohnung-ist wie folgt-aufgeteilt und orientiert:
Wohn- /Esszimmer rd. 39,65 m? gartenseitig gelegen
Kiiche rd. 12,47 m*innenliegend

Schlafzimmer.rd. 14,96 m? strallenseitig gelegen
Kinderzimmer rd. 15,3 m? stralenseitig gelegen

Bad rd..8,02'm? innenliegend

WC rd. 2,77 m? innenliegend

Loggia/Balkon rd. 25,5 m? gartenseitig gelegen

Grundrissgestaltung: zweckmahig;
tiw. gefangene Raume, das Wohn- und Esszimmer ist nur Uber
die Kliche zu erreichen, ebenso wie das G-WC.

Besonnung/Belichtung: Die Belichtung der Wohnung ist eingeschrankt. Sie erfolgt haupt-
sachlich aus Richtung Ost und West.

3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelége: schwimmender Estrich mit einfachem Laminat, kleinformatige
Fliesen in den Badern;
Fliesen auf dem Balkon

Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz, einfache Tapeten,
in den Badern Fliesen, raumhoch

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit einfacher Tapete
Fenster: im Altbau Einfachfenster aus Holz mit Einfachverglasung und

Hoizrollladen
einfache Beschlage;
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Tlren:

sanitére Installation:

besondere Einrichtungen:
Klchenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen;

Allgemeinbeurteilung:

Fensterbanke innen aus Naturstein, Werzalit;
Fensterbanke aullen aus Kunststein
im Anbau Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung aus 1978

Eingangstir:
Holztlr

Zimmertlren:
baujahrsgemaRe einfache Tiren;
einfache Schldsser und Beschlage

einfache Wasser- und Abwasserinstallation;

Bad:

1 eingebaute Dusche, 1 bodengleiche Dusche, 1 WC, 1 Wasch-
becken, 1 Waschmaschinenanschluss;

Uberalterte Ausstattung und Qualitat

WCeC:
1 WC, 1 Waschbecken;
Uberalterte Ausstattung und Qualitat

einfache Wasser--und Abwasserinstallation;
offener Kamin, nicht mehr wertrelevant
nicht in der Wertermittlung enthalten

keine wesentlichen erkennbar
Kein separater Zahler fiir Wasser und Heizung vorhanden

zweckmafig

“gefangene” Raume (sind nur durch andere Zimmer zu errei-
chen), mangelnde Warmeddmmung

Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist als modernisie-
rungsbedirftig zu bezeichnen.

Es besteht ein Modernisierungsriickstand bezogen auf die ener-
getische-Sanierung, den Innenausbau, der Erneuerung der Ba-
der, der Fenster und der Elektroinstallation.

Fiir' die Wertermittlung wird im vorliegenden Bewertungsfall von
einer Wertminderung aufgrund des vorliegenden Modernisie-
rungsriickstands in Hohe von 60.000,00 € ausgegangen

3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Ertrage aus gemeinschaftlichem

Die im Aufteilungsplan mit Nr. 1 und 2 bezeichnete Doppelga-
rage und der mit Nr. 3 bezeichnete Kellerraum sind nicht Inhalt
eines Sondereigentums sondern Gemeinschaftseigentum. Die
Beteiligten vereinbaren jedoch hinsichtlich dieser Raume eine
Benutzungsregelung, die zum Inhalt des Sondereigentums er-
klart wird. Die Benitzung wird wie folgt geregelt:

Der jeweilige Eigentlimer des Wohnungseigentums SE Nr. 2
nutzt die linke Halfte des Kellers und die rechte Garagenhalfte,
sowie das links von der Einfahrt gelegene Gartendrittel allein.
Der jeweilige Eigentlimer des Wohnungseigentums SE Nr. 3
nutzt die linke Gargenhélfte und das rechte Gartendrittel allein.
Der jeweilige Eigentiimer des Wohnungseigentums SE Nr. 1
nutzt die rechte Halfte des Kellers und das mittlere Gartendrittel
allein.

keine
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Eigentum:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsrick-
lage):

3.7 Beurteilung der Gesamtanlage

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil
am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertig-
keit 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. Er-
trage (VE) aus dem gemeinschaftlichen:Eigentum:

keine

keine

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem etwas vernachlassigten Zustand.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

41 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 1/3 Miteigentumsanteil an dem mit einem 3-Familienhaus bebau-
ten Grundstiick in 66955 Pirmasens, Sportplatzstrale 9 verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auf-
teilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten Wohnung und der mit Nr. 1 bezeichneten Garage zum Wertermittiungs-
stichtag 01.07.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Niedersimten 1172 1
Gemarkung Flurstiick Flache
Niedersimten 622 385 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benétigt man
geeignete Kaufpreise fiir Zweitverkaufe 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? Wohnfliche) bezogen und die Wertermittlung:dann.auf der Grundlage die-
ser Kaufpreisauswertung durchgeflihrt, werden:diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. §
20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschléage
an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzu-
passen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

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 fir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fir Tei-
leigentum (L&den, Buros u. 4.).immer dann geraten, wenn.die ortsiiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich
mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegen-
schaftszinssatz bestimmbar.ist.

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

Sind Vergleichskaufpreise ‘nicht bekannt, so kénnen 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. Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber den spéter tatséchlich realisierten Ver-
kaufspreisen. Dies hangt jedoch stark von der 6rtlichen und iberértlichen Marktsituation (Angebot und Nach-
frage) ab.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschattlichen Eigentum (ME)
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundstiick.
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4.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (einfache Lage) 55,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrund-
stick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =  MI (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anbauart = freistehend
Grundstticksflache (f) = 700 m?

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 01.07.2025

Entwicklungsstufe =  baureifes.Land

Art der baulichen Nutzung = MDW (dérfliches Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anbauart = Endhaus

Grundstticksflache (f) = -385m?

Bodenwertermittiung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemeinen Wertverhéltnisse zum ‘Wertermittlungsstichtag
01.07.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 55,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick |- Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 01.07.2025 x 1,080 E1

1l. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage einfache Lage einfache Lage x 1,000
Anbauart freistehend Endhaus X 1,000
Art der baulichen| MI (Mischgebiet) - { MDW (dérfliches Wohn-| x 1,000
Nutzung gebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 59,40 €/m?
Flache (m?) 700 385 x 1,050 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 62,37 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamthodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 62,37 €/m?
Flache X 385 mz
beitragsfreier Bodenwert = 24.01245€
rd. 24.000.00€

Der beitragsfreie Bodenwert betrégt zum Wertermittlungsstichtag 01.07.2025 insgesamt 24,000,00 €.
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4.4.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine "6rtliche Baupreisindexreihe" wird vom Gutachterausschuss nicht geflihrt. Eine zeitliche Anpassung er-
foigt nach der Bodenpreisentwicklung fur baureifes Land (BRD) insgesamt, gemé&R den Berichten des statisti-
schen Bundesamtes.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: Index fiir Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittiungsstichtag 01.07.2025 283,70
BRW-Stichtag 01.01.2024 261,60

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittiungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) =-1,08

E2
Grundsatzlich gilt: Je gréRer ein Grundstiick ist, um so hoher.ist sein Gesamtwert (unter sonst gleichen Be-

dingungen), um so geringer ist die Nachfrage nach diesem Grundstlick und-damit auch sein relativer Boden-
wert (€/m?).

D.H. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang-zur Grundsttcksflache.

4.4.3 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

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

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 24.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 24.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 1/3
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 8.000,00 €
Zu-/Abschlige aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 500,00 €
anteiliger Bodenwert = 8.500,00 €
rd. 8.500,00€

Der.anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 01.07.2025 8.500,00 €.

Beriicksichtigung bestehender Sondernutzungsrechte am anteiligen Bodenwert des Gesamtgrund-
stiicks

Zuschlag fir dem Sondereigentum zugeordnete Sondernutzungsrechte

Bezeichnung Zuschlag
einer Gartenflache 500,00 €
Summe 500,00 €

Wertzuschlag von 30 Prozent zum Bodenrichtwert des Gartenanteils (1/3), damit ca. 35 m?* 16,50 €
= 495,00 € rd. 500,00 €
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4.5 Ertragswertermittiung

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

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

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

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

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

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich alsDifferenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstlicks" abziglich ,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 ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei-der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeileiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleichim Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundsttick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaéglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Geb&dude) auszugehen. Als marktiiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den blichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die flr eine {bliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die flir eine ordnungsgemalie Be-
wirtschaftung und zulé@ssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.
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Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
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 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag-bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der:Nutzungsdauer.noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag = 'sind wertmébig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen 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 InmoWertV 21)

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

Der Liegenschaftszinssatz tibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem-Grundstlicksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl! der Jahre, in'denen eine-bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatséchlichem Lebensaiter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dannverlédngert (d. h. das Gebéude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen 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 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiib-
liche Zu- oderAbschlage erforderlich.

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

Unter-den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen-vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauménge! und
Bauschaden (siehe nachfolgende Eriduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebadude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfilhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméangeln zuriickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen 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 Kostenermittiungen erfolgen.

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

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl{ marktiiblich-erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. © (€
(€/Stk.)
Wohnungseigentum Wohnung EG 104,00 5,50 572,00 6.864,00
(Dreifamilienhaus)
Wohnungseigentum Garage 1,00 60,00 60,00 720,00
(Garage)
Summe 103,70 1,00 632,00 7.584,00

Mieteinnahmen werden keine erzielt. Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktublich erziel-
baren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs:.1ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufsteilung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nurdes Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)

7.584,00 €

2.174,88 €

2,80 % von 8.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)) —
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 2,80 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 35 Jahren Restnutzungsdauer

vorldufiger Ertragswert der baulichen-und sonstigen Anlagen

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschiége

marktangepasster vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert des Wohnungseigentums

5.409,12 €

224,00 €

5.185,12 €

22,129

114.741,52 €
8.500,00 €

123.241,52 €
0,00 €

123.241,52 €
60.000,00 €

63.241,52 €
63.000,00 €
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4.5.4 Erlduterungen zu den Wertansétzen 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 Mietwertermittlungen entwickelten MaRga-
ben zur wohnwertabhingigen Anrechnung der Grundfidchen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansétzen berlicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis liblichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittiung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

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

« aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus derlage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

¢ aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
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 Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je: Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittiung 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.

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 Wohnungen (Whg.) 104,00 m? x 14,00 €/m? 1.456,00 €
Garagen (Gar.) 1 St. x 106,00 € 106,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 6.844,20 €- 136,88 €

Summe 2.174,88€

Liegenschaftszinssatz

Der fuir das Bewertungsobjekt angesetzte objekispezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

« der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

Marktlibliche Zu- oder Abschldge

Die aligemeinen 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 zusatziiche Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det 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 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittilungsansatzen 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 durchzufithrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

In der Wertermittiung wird fiir die bauliche Anlage von einer einheitlichen Gesamtnutzungsdauer ausgegan-
gen, da Altbau und Anbau eine wirtschaftliche Einheit bilden und-das. wirtschaftliche Schicksal miteinander
teilen.

Berechnung des mittleren Gebaudealters

gewogene Mittelbildung

Gebaude Alter Gewicht in m? gewichteter Wert
Altbau 75,00 54,90 4.117,50
Anbau 42,00 48,80 2.049,60
| | Summe 103,70 6.167,10

gewogenes Mittel = 6.167,10 / 103,70 = 59 Jahre
ergibt ein mittleres Baujahr (2025-59) = 1966

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Dreifamilienhaus

Das mittleres Baujahr.nach Erweiterung 1966 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 7 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmaflinahmen Maximale Beqriindun
(vorrangig.in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 g
Mafnahmen | Malnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 00 0.0
Warmedammung ’ ’

Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2 0,0 2,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 00 10
Gas, Wasser, Abwasser) ' '

Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0
Warmedammung der Aullenwéande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0
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Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 00 00

cken, FuRbdden, Treppen ' '

Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 0,0 0,0

staltung

Summe 2,0 5,0

Ausgehend von den 7 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,,mittlerer Moder-
nisierungsgrad® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2025 — 1966 = 59 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 59 Jahre =) 21 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad” ergibt sich-fiir das Gebaude ge-
maf der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine {(medifizierte) Restnutzungsdauer von 35
Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1980.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Garage

Das (gemalR Bauakte) 1978 errichtete Gebaude wurde nicht modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre).und

o dem (,vorldufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2025 — 1978 = 47 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 47 Jahre =) 13 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht (wesentlich) modernisiert" ergibt sich fiir das Gebaude
gemal der Punktrastermethode "Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in
Nordrhein-Westfalen / Sprengnetter” eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 13 Jahren und somit ein
fiktives Baujahr von 1978.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmagigen Auswirkungen-der nicht.in den ' Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Zustandsbesonderheiten

Eine hinreichende Nachvoliziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen:Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die Angabe
grob geschéatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung fiir solche baulichen Maltnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer diffe-
renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in-diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind da-
her weder:Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fiir das Erreichen des an-
gestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfiir allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermittiung
naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargesteliten Modelle in Verbindung
mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabziige fiir Schadenbeseitigungsmafinahmen aus den NHK-Tabellen ab-
geleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die
einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfiigbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleicherma-
Ren anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbediirftige,
neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.
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Die korrekte Anwendung dieser Modelle flhrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu marktkonformen
Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.

Modernisierungsbesonderheiten -59.900,00 €

e  Dreifamilienhaus -55.900,00 €

e Kosten fiir Entrimpelung -4.000,00 €

Summe rd. -60.000,00 €

Wertminderung infolge erforderlicher Modernisierungsmafnahmen fiir das Gebéude
»Dreifamilienhaus®

Modernisierungskosten u.a:

@ relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaRnahmen 653,00 €/m?
(bei 5,00 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzfliche x 103,70 m?
@ Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten untersteliten Malnahmen [a] = 67.716,10 €
@ Kosten sonstiger untersteliter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Anteil flr gestaltbare Mafinahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fir nicht gestaltbare MalRnahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 67.716,10 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(lk) X 0,90
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 60.944 49 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der,gestaltbaren“ Maknahmen ([a] +[c]) x Rf(lk) = 60.944,49 €
relative regionalisierte Neubaukosten 3.663,00 €/m?
Wohn-/Nutzflédche x 103,70 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 379.853,10 €
relativer Anteil der zu ermeuernden.gestaltbaren Substanz'NS = ([a] + [c]) x Rf(lk) / HK 0,16
Erstnutzungsfaktor 1,24

Ermittiung des Wertzuschiags wegen Gestaitungsmogiichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)

GEZ =132.198,90 € X 0,16 x (1,24 -1) = 4.652,66 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schénheitsreparaturen:

eingesparte Schénheitsreparaturen 15,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x 103,70 m?
Kostenanteil x 5,0 Pkte/20 Pkte
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen = 388,87 €

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fir die untersteliten Manahmen ([a] + [b]) x Rf{Ik) - 60.944 49 €
Werterh6hung wegen Gestaltungsmdglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 4.652,66 €
Werterhdhung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen + 388,87 €
Ertragsausfille infolge der untersteliten Modernisierungen u.a. [g] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinfliisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaSnahmen u.a. [i] = —55.902,96 €

rd. -55.900,00 €
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4.6 Sachwertermittlung

4.6.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Auflenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaR § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV.21 grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

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

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen 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, Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch sachversténdige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist-anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
Srtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und flir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorldufigen Sachwerts an die
Lage auf dem drtlichen 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 + Gebdude + AuRlenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berticksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.6.2 Erliduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 InmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard ('Normobjekt’). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen iiberwiegend die Di-
mension ,£/m? Brutto-Grundflache® oder ,£/m? Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 InmoWertV 21)

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

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

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Aligemeinen das Verhéltnis der durchschnittiichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschatftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemater
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlngt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaftnahmen durchgefiihrt-wurden oder in den
Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Geb&ude 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 Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne 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 auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem-Grundstlick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaufRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImnmoWertV-21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,voriaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb'-muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstiicks)an denMarkt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor-ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert -nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundst-
cke), der Region (er st z!B, in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgréfe.

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

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

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 zusatzliche Marktanpassung durch marktlbliche Zu-
oder Abschlége erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alie vom {blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).
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Baumiingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dullere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlckzufihren.

Fiir behebbare Schiden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
flir Schaden an Geb&uden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser-Verkehrswertermittiung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden-lnaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o..&. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.

|
|
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4.6.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Dreifamilienhaus Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 1.326,00 €/m? WF 485,00 €/m2 BGF
Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) X 26,91 m?

o Wohn-/Nutzflache (WF/NF) X 103,70 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- | + 2.666,67 € 0,00 €
teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 140.172,87 € 13.051,35 €
Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 01.07.2025 (2010 = 100) X 187,2/100 187,2/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 262.403;,61 € 2443213 €
Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An-| = 262.403,61.€ 2443213 €
lagen am Stichtag

Alterswertminderung

¢ Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80-Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 35 Jahre 13 Jahre

e prozentual 56,25 % 78,33 %

¢ Faktor \ X 0,4375 0,2167
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnitt-| = 114.801,58 € 5.294,44 €
liche Herstellungskosten

anteilig mit ‘ X 100 % 100 %
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 114.801,58 € 5.294.44 €
vorlidufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen {ohne AuRenanlagen) 120.096,02 €
des Wohnungseigentums insgesamt

vorlaufiger anteiliger-Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + 3.602,88 €
Anlagen

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 123.698,90 €
beitragsfreier-anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 8.500,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 132.198,90 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 0,92
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 121.622,99 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 60.000,00 €

(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums 61.622,99 €
rd. 62.000,00 €

4.6.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebéaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnfladchen (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 Madifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17);

bei der BGF z. B.
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« (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

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

o Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

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

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

Dreifamilienhaus

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AulRenwande 230% 1,0
Dach 15,0% 1,0
Fenster und AuBentiren 11,0 % 1,0
Innenwénde und -tiiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FulRbdden 50% 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0% 1,0
Heizung 9,0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 23,0% -20,0% | 570% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

AuRenwéande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
Standardstufe 1 platten, Bitumenschindeln oder:einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaner Warmeschutz-(vor ca. 1980)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale

Standardstufe 2 Dachdammung (vor-ca. 1995)

Fenster und AuRenttren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollldden (manuell); Haustiir mit zeitgemaiem

Rapdardstufe 3 Warmeschutz/(nach ca. 1995)

Innenwénde und -tiiren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Ddmmmaterial gefiillte

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Tiren
Deckenkonstruktion

Standardstufe 3 IEt:j:gndecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher
FuRbdden

Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung

Sanitéreinrichtungen

Standardstufe 3 1 Bad mit WC_) je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest
Heizung
Standardstufe 3 E:;askst(ratlmisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
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Sonstige technische Ausstattung

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

Standardstufe 3 | it Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&ude:
Dreifamilienhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhauser

Gebaudetyp: Mehrfamilienhduser mit bis zu 6 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 WF] [%] [E/m? WF]
1 1.210,00 23,0 278,30
2 1.320,00 20,0 264,00
3 1.510,00 57,0 860,70
4 1.805,00 0,0 0,00
5 2.180,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.403,00
gewogener Standard = 2,4

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

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie: mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)“ veréffent-
licht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als Bezugs-
groRe fir die NHK problematisch. Viele dieser BGE-spezifischen;Probleme sind durch die alternative Anwen-
dung der Wohnflache als BezugsgroRe geldst. Dariiber hinaus besitzt die Wohnflache eine gréRere Markt-
nahe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der Bezugs-
gréRe BGF auf die Bezugsgréfie Wohnflache umgerechnet: -Da'fir die Umrechnung die urspringlich zu den
NHK gehérenden Nutzflichenfaktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hier-
bei grundsatzlich immer-noch-um die ,NHK 2010 nach-Sachwertrichtlinie®. D. h. unter Verwendung des MaR-
stabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kdnnen 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.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.403,00 €/m? WF

Korrektur- und 'Anpassungsfaktoren gemafll Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21

* J WohnungsgroRe X 0,900
* -Einspanner x 1,050
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude = 1.325,84 €/m? WF

rd. 1.326,00 €/m* WF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Garage

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 00% | 00% 19,2'0 0.0 %

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 485,00 €/m? BGF

rd. 485,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fiir die von-den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschétzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei lteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméalen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschlége.

Gebaude: Wohnungseigentum in einem 3-Famililienhaus

Bezeichnung ’ durchschnittliche Herstel- '
lungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00€
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
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Dachaufbau und Anbau Eingang: anteilig 2.666,67 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe [ 2.666,67 €

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 beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittiungs-
stichtag zuletzt verdffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex nicht-auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt veréffentlichten als auch die auf die flir Wertermittiungszwecke notwendigen-weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren.: Aufgrund der Mo-
dellkonformitét (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die.in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschétzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschitzung unter
Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschiége:

Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert | Anteil vorlaufiger anteiliger
(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00-% der vorlau- 3.602,88 €
figen Gebaudesachwerte insg.
(120.096,02 €)
Summe 3.602,88 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer(GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Berlicksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale-angepasst.

Restnutzungsdauer

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

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

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

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittiungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.
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Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundiage

e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittiung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch
marktlbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe Ertragswertverfahren

4.7 Verkehrswert

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 63.000,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Sachwert betragt rd. 62.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir den 1/3 Miteigentumsanteil an dem mit einem 3-Familienhaus bebauten Grundstlck in
66955 Pirmasens, Sportplatzstrae 9 verbunden mit:-dem Sondereigentum an der:im Aufteilungsplan mit Nr.
1 bezeichneten Wohnung und der mit Nr. 1 bezeichneten Garage

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Niedersimten 1172 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Niedersimten 622

wird zum Wertermittlungsstichtag 01.07.2025 mit rd:

63.000 €

in Worten: dreiundsechzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrunde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
genkeine volleGlaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Lemberg, den 26. Juli 2025

ungsstelle ry
e 48

DiN EN ISO/IEC 17024
DAkKS-Nr: D-ZP-16018-01-00

Zertifizierte Immobilienqutachterin
DIAZert(LS)

% <
81057 gune ™
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher 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 Fahrldssigkeit, ein-
schlieBlich von Vorsatz oder grober Fahriassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fillen der leichten Fahrléassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern-eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfillung die ordnungsgemafe Durchfihrung des Vertrages berhaupt erst ermdoglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberdhrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Uibermittelt werden, ist-auf die Hohe des fur den Auftrag-
nehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschtitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden:. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdffentlicht 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 Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

LBauO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz liber das Wohnungseigentum und-das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen-und Nutzflichen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

GEG:

Gebaudeenergiegesetz = Gesetz zur Einsparung'von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1]> ‘Sprengnetter: (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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

1 Grundstlicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025

1 Praxis der Grundstlicksbewertung (Theo Gerardy, Rainer Mdckel, Herbert Troff, Bernhard Bischoff
(Hrsg), Loseblattsammlung 143. Erganzung

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

[4]1 Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — regionalisierter Sachwertfaktor, Bad Neue-
nahr
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5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 16.06.2025) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

1:

2:

Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte

Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte 01.01.2024

Luftaufnahme

Wohnflachenberechnung

Grundrisse und Schnitte

Fotodokumentation
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Anlage 1: Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte

Seite 1 von 1
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Anlage 2:

Auszug aus der Liegenschaftskarte
Seite 1 von 1
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Anlage 3: Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte 01.01.2024

Seite 1 von 1
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Anlage 4: Luftaufnahme

Seite 1 von 1
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Berechnung der Wohnflache

Geb#ude:

Mieteinheit: Wohnung EG

Die Berechnung erfolgt aus:

auf der Grundlage von:

Wohnung SE Nr. 1 in dem Dreifamilienhaus, Sportplatzstrafle 9, 66955 Pirmasens

[] FertigmaRen [ ortlichem Aufmaf wohnwertabhangig
Rohbaumafen Bauzeichnungen [1DIN 283
[] Fertig- und Rohbaumafen [] ortlichem Aufmalf und Bauzeichnungen [IDIN277
] WoFIV
Ju.Bv
Ifd. | differenzierte Raum- ggf. Besonderheit Flachen- [ Lange | Putz- | Breite | Putz- | Grund- | Gewichts- Wohn- Wohn- Erlau-
Nr. | Raumbezeichnung Nr. faktor / abzug abzug | flache faktor flache flache terung
Sonderform Lange Breite (Wohnwert) | Raumteil Raum
(+-) (m) {m) (m) (m) (m?) (m?) (m?)
1 | Loggia 1 + | Auienwohnbereich (Normal nutzbar) 1,00 | 9,000| 0,030 1,500] 0,030 13,19 0,25 3,30 6,38
2 |[Loggia 1 + | AuRenwohnbereich (Normal nutzbar) 1,00 8,400| 0,030 1,500] 0,030 12,30 0,25 3,08 6,38
3 | Wohnen/Essen 2 - 1,00 [ 5800 0,030( 1.310[ 0,030 7,81 1,00 -7,81 39,65
4 | Wohnen/Essen 2 + 100 [ 8400 0,030( 55700 0,030 47,48 1,00 47.46 39,65
5 [wC 3 + 1,00 [ 2400] 0,030( 1,200[ 0,030 2,77 1,00 2,77 2,77
6 | Kuche 4 - 1,00 [ 1,300 0,030[ 1,400[ 0,030 1,90 1,00 -1,90 12,47
7 | Kuche 4 + 1,00 [ 3650 0,030 4,000 0,030 14,37 1,00 14,37 12,47
8 |[Bad 5 + 1,00 [ 3,300] 0,030 1,200[ 0,030 3,83 1,00 3,83 8,02
g9 |Bad 5 - Nicht anzurechnende Grundflachen 1,00 0,500 0,030| 0,500 0,030 0,28 1,00 -0,28 8,02
(Kamin)
10 |[Bad 5 + 1,00 | 2,300 0,030 2,000] 0,030 4,47 1,00 4,47 8,02
11| Flur 6 + 1,00 | 3,300 0,030] 1,300]| 0,030 4,15 1,00 4,15 4,15
12 | Kinderzimmer 7 + 1,00 | 4,200{ 0,030] 3,700] 0,030 15,30 1,00 15,30 15,30
13 | Eltem 8 - Nicht anzurechnende Grundflachen 1,00 | 0,550] 0,030| 0,550 0,030 0,34 1,00 -0,34 14,96
(Kamin)
14 | Eltern 8 + 1,00 | 4,200{ 0,030] 3,700] 0,030 15,30 1,00 15,30 14,96
Summe Wohnfliche Mieteinheit m?
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebdude m?

| UOA | 8}i0S

G abejuy

Bunuyoaiaquayorejuyopn

Ge/oe M €

wiwi|9-Yeq3 " "bu) 1dig
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte

Seite 1 von 7

Abb. 2:  Lageplan mit Anbau
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Abb. 1:  Kellergeschoss
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Anlage 6:

Seite 3von 7

Grundrisse und Schnitte
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte

Seite 4 von 7

Abb. 4: Strallenansicht
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte

Seite 5von 7
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Abb. 5: Rulckansicht

Sportplatzstralle 9, 66955 Pirmasens Seite 48 von 60




3 K20/25 Dipl. ing. S. Ebert-Glimm

| Anlage 6: Grundrisse und Schnitte

Seite 6 von 7

: L

s .G

™ H

k

\. :
"l

.““‘ ﬂg)

v

3
-

. ®
g i e

Abb. 6: Seitenansicht
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Anlage 6:
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Anlage 7: Fotodokumentation

Seite 1 von 10

Bild 1:  StraRenansicht des Bewertungsobjekts

Bild 2: Seitenansicht, SE Nr. 1im Erdgeschoss
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Anlage 7: Fotodokumentation
Seite 2 von 10

Bild 3: Seitenansicht mit Blick auf den Anbau und die Garagen

Bild 4: Ansicht Ruckseite
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Anlage 7: Fotodokumentation
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Bild 5: Seitliche Einfahrt auf das Grundstick und zu den Garagen

Bild 6: Blick in das Wohnzimmer des Bewertungsobjekts (Anbau)
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Anlage 7: Fotodokumentation
Seite 4 von 10

Bild 7: Balkon/ Loggia

Bild 7: Zimmer stralRenseitig gelegen
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Bild 9: G-WC, innenliegend

Bild 10:  Bad, nachtraglicher Einbau einer barrierefreien Dusche
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Bild 10:  Bad

Bild 12:  Blick auf einen Lichtschalter, dem Baujabr entsprechend
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Bild 13: Schlafzimmer, strafienseitig

Bild 14;:  Fenster stralRenseitig, Holzfenster mit Einfachverglasung und Holzrollladen

Sportplatzstraie 9, 66955 Pirmasens

Seite 57 von 60

57




3 K 20/25

Dipl. Ing. S. Ebert-Glimm

58

Anlage 7: Fotodokumentation
Seite 8 von 10

Bild 15:  gemeinschaftlicher Zahlerschrank mit Sicherungen

Bild 16:  Holztreppe zu den oberen Wohnungen SE Nr. 2 und SE Nr. 3
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Bild 17:  Blick auf den Hauseingang (Haustir und Fenster wurden 'erneuert)

Bild 18:  Blick in einen Kellerraum |
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Bild 19: Kellerraum mit Heizung

Bild 20:  Durchgang vom Keller in den Garten
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