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Gutachten

im Zwangsversteigerungsverfahren
3K60/24

iber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fiir den
im Wohnungsgrundbuch von Pirmasens, Blatt 19506 eingetragenen
105/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus
| bebauten Grundstiick in

66954 Pirmasens, Mozartstr. 39,
verbunden mit dem Sondereigentum an der im

DG gelegenen Wohnung Nr.8 und dem im
KG gelegenen Abstellraum Nr. 8 laut Aufteilungsplan.

s

Es gibt keine Baugenehmigung fiir die Umnutzung von
Speicher zur Wohnung,

Der Ausbauzustand und die mogliche Nutzung ist Speicher.



Ing.- & Sachverstandigenbiiro Druck

Dipl.-Ing. Sandra Druck
Bauingenieurin

/f' offentlich bestellte und vereidigte
W Sachverstindige fiir Bewertung von
<4y bebauten und unbebauten Grundstiicken
y ; Mitglied im Landesverband
Semaotinags : Rheinland-Pfalz/Saar

Biiro Geiselberg

Im Eck 3
Dipl.-Ing. S. Druck, Im Eck 3, 67715 Geiselberg 67715 Geiselberg
Amtsgericht Pirmasens Telefon: 06307 / 59 89 000
Bahnhofstrafke 22-26 Telefax: 06307 /5989 009
66953 Pirmasens www.ingenieurbuero-druck.de

buero@ingenieurbuero-druck.de

Geiselberg den, 20. November 2025

Gutachten

im Zwangsversteigerungsverfahren

3K 60/24

iber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fiir.den

im Wohnungsgrundbuch von Pirmasens, Blatt 19508 eingetragenen 180/1.000 Miteigentumsanteil an
dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in 66954 Pirmasens, Mozartstr. 39, verbunden
mit dem Sondereigentum an der im DG gelegenen nicht ausgebauten aktuell als Speicher genutzten
Wohnung Nr.8 und dem im KG gelegenen Abstellraum Nr. 8 laut Aufteilungsplan.

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 09.10.2025 ermittelt mit
rd. 18.000 €

Es gibt keine Baugenehmigung fiir die Umnutzung von Speicher zur Woh-
nung.

Der Ausbauzustand und die mégliche Nutzung ist Speicher.

Dieses Gutachten besteht aus 47 Seiten inkl. Anlagen
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1 Zusammenfassung
1.1Kurzbeschreibung des Objektes

Das Gebdaude (Mehrfamilienhaus mit. nicht ausgebautem Dachgeschoss und Kellergeschoss) wurde 1912 errichtet,
die Gauben im Dachgeschoss kamen 1921 hinzu. Eine wesentliche Modernisierung fand vermutlich in den 1990er
Jahren statt, die Aufteilung in Wohnungseigentum erfolgte 2020.

Das Haus ist unterkellert, verfiigt iiber eine Durchfahrt zum Hinterhof und ist ausschlieflich zu Wohnzwecken ge-
nutzt. Die Fassade ist verputzt und gestrichen, mit Sandsteinsockel und dekorativen Fenstereinfassungen. Die Dach-
form ist ein Mansardgiebeldach mit Schiefer im Mansardenbereich und Betondachsteinen im Satteldachbereich.
Die zu bewertende Einheit ist der Speicher (Wohnung Nr. 8) im Dachgeschoss mit einer geschitzten Nutzfliche
von rd. 85 m? sowie einem Abstellraum im Kellergeschoss.

Am Wertermittlungsstichtag bestand die Einheit aus einem grofien Speicherraum, in dem Gegenstinde gelagert
wurden. Der Boden besteht aus Holzdielen, die teilweise mit PVC iberdeckt sind. Der Dachstuhlistaus Holz und die
Dachflichen mit Holz verschalt.

Auffillig war der starke Befall durch Tauben und die Verunreinigung durch Taubenkot und Nestbaumaterial.

Das Dachgeschoss, der Teilungserklarung nach die Wohnung 8, ist nicht ausgebaut und wird aktuell als Speicher
genutzt.

Fiir den Ausbau des Dachgeschosses liegen keine genehmigten Planunterlagen-vor. Es gibt keine Baugeneh-
migung fur die Umnutzung von Speicher zur Wohnung.

Es besteht die Moglichkeit, dass der Ausbau des Dachgeschosses nicht moglich ist!

Baulicher Zustand:
e Allgemein befriedigend, jedoch erheblicher Unterhaltungsstau und Renovierungsbedarf.
e  Maingel: Feuchtigkeitsschdden und Schadlingsbefall (Tauben) im Dachgeschoss, Schimmelbildung an Fens-
tern und Auflenfassade.
e Energetischer Zustand nicht zeitgemaf, kein Energieausweis vorhanden.
e Keine Barrierefreiheit.

Rechte und Belastungen:
¢ Sanierungsvermerk im Grundbuch (vereinfachtes Verfahren, Genehmigungspflicht bei Verkauf).
e Zwangsversteigerungsvermerk.

1.2 Tabellarische Ubersicht

Baujahr: Ursprungsbaujahr: 1912
Aufbau von Gauben: 1921
Letzte Modernisierung voraussichtlich in den 1990er Jahren

Nutzung/Mieter: leerstehend

Mangel und Schaden: erheblicher Unterhaltungsstau und Renovierungsbedarf;
Feuchtigkeitsschaden und Schadlingsbefall (Tauben) im Dachgeschoss,
Schimmelbildung an Fenstern und AufRenfassade

Nutzflache: schitzungsweise rd.85m?

Grundstiicksflache: 213 m® - Miteigentumsanteil = 180/1000

Bodenrichtwert: 110€/m? (Stichtag 01.01.2024)

Stichtag der Wertermittlung
Bodenwert
Ertragswert

Sachwert
Vergleichswert
Verkehrswert

Rechte und Belastungen

Gesamtnutzungsdauer (GND)
Restnutzungsdauer (RND)
Liegenschaftszinssatz

bes. objektsp. Grundstiicksmerkmale

09.10.2025
rd.4.430 € anteiliger Bodenwert der Wohnung
rd.18.500 €

rd.16.300 €
rd.23.000 €
rd.18.000 €
Sanierungsvermerk

80 Jahre

18 Jahre

2,4%

Wertminderung "Reinigungs- & Ausbesserungsarbeiten Treppenhaus
und Durchfahrt”

Wertminderung "fehlender Ausbau & Taubenbefall”

Mozartstr, 39, 66954 Pirmasens
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohnungseigentum an der nicht ausgebauten aktuell als Speicher
genutzten Wohnung Nr.8 im Dachgeschoss und dem Abstellraum
Nr.8 im KG in einem Mehrfamilienhaus

Es gibt keine Baugenehmigung fiir die Umnutzung von Speicher zur
Wohnung.
Der Ausbauzustand und die mogliche Nutzung ist Speicher.

Mozartstr. 39
66954 Pirmasens

Grundbuch von Pirmasens, Blatt 19508

Gemarkung Pirmasens, Flurstiick 2923/1, Flache 213 m?
180/1600 ME-Anteil

. 2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:
Eigentiimer:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Gemafs Beschluss des Amtsgerichts Pirmasens vom 25.08.2025
soll zur Vorbereitung des Versteigerungstermins der Verkehrswert
der Beschlagnahmeobjekte geschatzt werden.

09.10.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
09:10:2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem: Ortstermin.am 09:10.2025 wurden die Prozessparteien
durch Einschreiben vom 18.09.2025 eingeladen.

Es wurde eine Innen-'und AufRenbesichtigung des Objekts durchge-
fithrt.

Hinweis

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

die Sachverstiandige nebst Mitarbeiterin
Schuldner

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

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 26.08.2025

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

¢ Flurkartenauszug im Mafistab 1:1.000

Berechnung der Bruttogrundflache Grundiage der Bauplane
Ermittlung der Nutzflache

Teilungserklarung

Auskunft aus dem Altlastenkataster

Auskunft zur Beitrags- und Abgabensituation

Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte

Auskunft zum Bauplanungsrecht

Auskunft zur abgabenrechtlichen Situation

Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Mozartstr. 39, 66954 Pirmasens

Seite 5 von 47



Dipl.-Ing. Sandra Druck 3K60/24

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von  Durch die Mitarbeiterin wurden folgende Tatigkeiten bei der Gut-
achtenerstellung durchgefiihrt:
o Beschaffung der erforderlichen Unterlagen
o Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
stlicks- und Gebaudebeschreibung

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sachverstin-
digen auf Richtigkeit und Plausibilitit iiberpriift, wo erforderlich
ergianzt und fiir dieses Gutachten verwendet.

2.3 Besonderheiten des Auftrags / Mafdgaben des Auftraggebers

Das Dachgeschoss, den Planen nach Wohnung 8 ist nicht ausgebaut und wird aktuell als Speicher genutzt.

Fiir den Ausbau des Dachgeschosses liegen keine genehmigten Planunterlagen vor.

Es gibt keine Baugenehmigung fiir die Umnutzung von Speicher zur Wohnung.

Es besteht die Moglichkeit, dass der Ausbau des Dachgeschosses nicht moglichist!

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung befanden sich Tauben und Taubenkot im Dachgeschoss. .

Mozartstr. 39, 66954 Pirmasens Seite 6 von 47
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 Grofdirdumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

iiberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

3.1i.Z Kleinrdumige Lage

innerdortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der

Strafe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie;

3.2 Gestaltund Form

Gestalt und Form:

Rheinland-Pfalz
kreisfreie Stadt Pirmasens

Pirmasens (ca. 40.000 Einwohner)

ndchstgelegene grifere Stadte:
Kaiserslautern (ca. 36 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 130 km entfernt)

Bundesstrafien:
B 10 (ca. 3 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 8 (ca. 8 km entfernt)

Bahnhof:
Hbf Pirmasens (ca. 2 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca. 150 km entfernt)

Stadtkern;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 1km.

Geschifte des tiglichen Bedarfs, Schulen und Arzte, Verwaltung
sind vor Ort vorhanden

iiberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
iiberwiegend geschlossene, zwei- bis viergeschossige Bauweise;
teilweise Reihenhausbebauung

keine

StrafRe vor dem Bewertungsobjekt abfallend in Richtung Nordwes-
ten

StraRenfront:
ca. 16 m;

mittlere Tiefe:
ca. 14 m;

Grundstiicksgréfle:
insgesamt 213,00 m?;

Bemerkungen:
fast quadratische Grundstiicksform

Mozartstr. 39, 66954 Pirmasens
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3.3 Erschlieflung, Baugrund etc.

Strafdenart:

Straf’enausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:
Baugrund, Grundwasser (soweit augen-

scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung;

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Mozartstrafie'allgemein: Wohnstrafie;
vor dem Bewertungsobjekt: Spielstrafie
Strafde mit wenig Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein;
Parkméglichkeit auf der Strafe vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas (nach Auskunft am Ortstermin)
aus Offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses

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

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

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

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

Der Sachverstiandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 26.08.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung II des Grundbuchs von Pirmasens,
Blatt 19506, folgende Eintragungen:

-Sanierungsvermerk

-Zwangsversteigerungsvermerk

Eintragungen, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet
sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es
wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden bei einer
Preis(Erlos)aufteilung sachgemifl beriicksichtigt werden oder

-beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Verkaufsprei-

ses ausgeglichen werden.
nicht vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglinstigende) Rechte, be-
sondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verunreinigungen
(z.B. Altlasten) sind nicht bekannt.

Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Unter-
suchungen angestellt.

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

Mozartstr. 39, 66954 Pirmasens
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3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flichennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Verfiigungs- und Verdnderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

3.5.3 Bauordnungsrecht

In der Liegenschaftskarte waren keine Baulasten eingetragen.
Eine Einsicht in das Baulastenkataster wurde auf Grund dessen
nicht vorgenommen.

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

Der Bereich des Bewertungsobjekts istim Flichennutzungsplan als
Wohnbaufliche (W) dargestellt.

Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskriftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist dem-
zufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

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

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

Die Wertermittlung wurde auftragsgemdf auf der Grundlage der Pldne aus der Bauakte durchgefithrt.

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der
verbindlichen Bauleitplanung wurde auftragsgemaf3 nicht gepriift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitit der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausge-

setzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand
(Grundstiicksqualitit):

beitragsrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

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

Fiir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafigebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene Son-
derabgaben und beitragsdhnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrdge fiir Erschlie-
Rungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragspflichtig. Die
nachfolgend genannten Beitrdge bzw. Abgaben fallen noch an:
-Winterdienstgebiihren

-wiederkehrende Beitrége fiir Verkehrsanlagen

-wiederkehrende Beitrége fiir Oberflachenwasser
-Abfallentsorgungsgebiihren

-Grundsteuer

Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

Mozartstr. 39, 66954 Pirmasens
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3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)miindlich bzw. schriftlich eingeholt Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafiigen Disposition
beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustdndigen Stelle schriftliche Bestatigun-
gen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebiude bebaut (vgl. nachfolgende Gebidudebeschreibung).
Das Bewertungsobjekt wird als Speicher genutzt.

Mozartstr. 39, 66954 Pirmasens Seite 10 von 47
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4 Beschreibung der Gebdude und Auf3enanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundlage fiir die Geb4dudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf.
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen und Aus-
stattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht we-
sentlich werterheblich sind. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der @iblichen Ausfiihrung im Bau-
jahr. Die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installati-
onen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Baumangel und -schiden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar wa-
ren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschidden und Bauméngel auf den Ver-
kehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersu-
chung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie {iber gesundheitsscha-
digende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

4.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

4.2.1 Gebddudeart, Baujahr und Auf3enansicht

Gebiudeart: Mehrfamilienhaus mit Aufbauten (Gauben), ausschliefdlich zu
Wohnzwecken genutzt; :
viergeschossig;
unterkellert;
freistehend

Baujahr: 1912 Errichtung des Ursprungsgebdudes (nach Angaben in der
Kaufpreissammlung)
1921 Aufsetzen von Gauben

Modernisierung: keine wesentlichenin den letzten 15-20 Jahren;
laut Angabe und Eindruck beim Ortstermin letzte Modernisierung
in den 1990er Jahren
2020-Aufteilung in Wohnungseigentum

Flichen und Rauminhalte Die Nutzflache betrdgt nach iiberschligiger Berechnung nach den
vorliegenden Planunterlagen rd. 85 m?
Wohnflache ist keine vorhanden.

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

Barrierefreiheit: ‘ Das Bewertungsobjekt ist nicht barrierefrei.

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

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

Sandsteinsockel unverputzt;
Fenstereinfassungen in Sandstein; mit dekorativen Elementen
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4.2.2 Nutzungseinheiten

laut Angabe der Bauplane:

Kellergeschoss:

Flur, Kellerrdume, Fahrradkeller, Heizungsraum, Trockenkeller

Erdgeschoss:
Durchfahrt zum Hinterhof

Wohnung Nr. 1

1.0bergeschoss:
Wohnung Nr. 2

Wohnung Nr. 3

2.0bergeschoss:
Wohnung Nr. 4

Wohnung Nr. 5

3.0bergeschoss:
Wohnung Nr. 6

Wohnung Nr. 7

Dachgeschaoss:
Speicher (Wohnung Nr. 8)

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

Konstruktionsart:

Fundamente:
Keller:

Umfassungswénde:

Innenwinde:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbhereich):

Massivbau; aufgrund des Baujahres-wird Bruchsteinmauerwerk
(Sandstein} und ggf. Fachwerk angenommen.

nicht ersichtlich
nicht ersichtlich, voraussichtlich Bruchsteinmauerwerk

Auf Grund des Baujahres wird Bruchsteinmauerwerk (Sandstein)
und ggf. Fachwerk angenommen.

voraussichtlich: Mauerwerk und / oder Fachwerkwénde dem Bau-
jahr.entsprechend, ggf. Leichtbauweise durch UmbaumafRnahmen.

voraussichtlich Kappendecke zwischen KG / EG und Holzbalkende-
ckenzwischen den Geschossen dem Baujahr entsprechend

dem Baujahr entsprechend, vernachlissigt;

Kellertreppe:
nicht ersichtlich, Annahme: einfache Beton oder Sandsteintreppe

Treppe vom Hausdurchgang zum EG(Hochparterre):

massive Stufen mit Terrazzobelag

Geschosstreppe vom EG bis DG:

Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz; dariiber PVC-Belag
einfaches Holzgeldnder

dem Baujahr entsprechend

Eingangstor zur Durchfahrt aus Holz mit Lichtausschnitten, Haus-
eingangstiir aus Holz,

Durchfahrtsbereich mit Betonboden,

fiir das Baujahr typisch: Wande halbhoch gefliest mit Dekorfliesen,
dariiber Anstrich und Ziermalerei

Zugang zum Hochparterre/Wohnhaus tiber 4 Stufen;

insgesamt vernachldssigt und ungepflegt

13

Mozartstr. 39, 66954 Pirmasens

Seite 12 von 47




Dipl.-Ing. Sandra Druck

3K 60/ 24

14

Dach:

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten, Pfetten aus Holz, Dachflachen verschalt

Dachform:
Mansardgiebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton) oder Dachziegel (Ton) im Bereich des Sattel-

dachs; Schindeln aus Schiefer im Bereich der Mansarde
Annahme: ohne Ddmmung;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachraum = Speicher (Wohnung Nr. 8)

4.2.4 Allgemeine technische Gebiudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung;:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung iiber Anschluss-an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

einfache Ausstattung, ttw. technisch iiberaltert;

Tiiroffner, Gegensprechanlage, Zahlerschrank, Dreh- & Kippsiche-
rungen, tlw. Fi-Schutzschalter

Gas-Zentralheizung (nach Auskunft am Ortstermin)

keine “besonderen—Liiftungsanlagen (herkémmliche Fensterlif-
tung)

zentral liber Heizung (nach Auskunft am Ortstermin)

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

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschidden und Bauméngel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Eingangstreppe, Dachaufbau (Gaube)
keine vorhanden
ausreichend

Feuchtigkeitsschdden durch Undichtigkeiten im DG;
Schidlingsbefall (Tauben) im DG;

Schimmelbildung an Innenwéinden von Fenstern und Auféenfas-
sade

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

Feuchtigkeitsschidden, Schéidlingsbefall im Dachgeschoss

Keine

Der bauliche Zustand ist befriedigend.
Es besteht ein geringfiigiger Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.
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4.3 Nebengebiude

4.3.1 Nebengebdude im gemeinschaftlichen Eigentum

keine vorhanden

4.3.2 Nebengebidude im Sondereigentum

keine vorhanden

4.4 Aufdenanlagen

4.4.1 Aufdenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz

44.2 Aufienanlagen mit Sohdernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungs- bzw. Woh-
nungseigentum zugeordnet ‘

keine vorhanden

4.4.3 Aufienanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungs- bzw. Wohnungseigentum
zugeordnet

keine vorhanden

Mozartstr. 39, 66954 Pirmasens Seite 14 von 47



Dipl.-Ing. Sandra Druck

3K60/24

16

4.5 Sondereigentum an Speicherraum (Wohnung Nr. 8) im DG

Es gibt keine Baugenehmigung fiir die Umnutzung von Speicher zur Wohnung.

Der Ausbauzustand und die mogliche Nutzung ist Speicher.

4.5.1 Lage im Gebdude, Wohnfliche, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebdude:

Wohnflache /Nutzflache:

Raumaufteilung/Orientierung:
Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum besteht an dem Speicherraum (Wohnung Nr.
8 im DG.

Die Nutzflache betragt nach Schatzung aufBasis der mir iibergebe-
nen Unterlagen ca. 85 m?;

Wohnfliche ist nicht vorhanden

Der Speicher besteht aus einem grofien Raum.

Der Speicher besteht aus einem grofen Raum.

schlecht

4.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.5.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Es gibt keine Baugenehmigung fiir die Umnutzung.ven Speicherzur Wohnpung.
Der Ausbauzustand und die mégliche Nutzung ist Speicher:

4.5.2.2 Speicher (Wohnung Nr.8 im DG)

Bodenbeldge:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

. Tiiren:

sanitare Installation:
besondere Einrichtungen:

Kiichenausstattung:

Baumaingel/Bauschidden/Besonderheiten:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

einfache Holzdielen, dem Baujahr entsprechend
einfacher Putz
Holzverschalung des Daches sichtbar

Holzfenster mit Einfachverglasung

Speichereingangstiir:

alte Holztiir, dem Baujahr entsprechend

keine vorhanden

keine vorhanden

keine vorhanden

Feuchtigkeitsschiaden durch Undichtigkeiten im DG;
Schidlingsbefall (Tauben} im DG;

Schimmelbildung an Innenwédnden von Fenstern und Aufienfas-
sade

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

Keine Aufteilung des Speichers vorhanden

keine bekannt
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4.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Kiichenausstattung:
besondere Einrichtungen:
besondere Bauteile:

Baumingel/Bauschiden/Besonderheiten:

wirtschaftliche Wertminderungen:
sonstige Besonderheiten:

allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

nicht vorhanden

keine vorhanden

keine vorhanden

Feuchtigkeitsschdden durch Undichtigkeiten im DG;
Schiddlingsbefall (Tauben) im DG;

Schimmelbildung an Innenwanden von Fenstern und Auf3enfas-
sade

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

keine bekannt

nicht bekannt

Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist befriedigend;

Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und Renovierungsbe-
darf.

4.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:
Ertriage aus gemeinschaftlichem Eigentum:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

Instandhaltungsriicklage:

4.7 'Beurteilung der Gesamtanlage

keine
keine

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

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

keine

dazu konnten keine Informationen in Erfahrung gebracht werden

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem schlechten Unterhaltungszustand.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 180/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus
bebauten Grundstiick in 66954 Pirmasens, Mozartstr. 39 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
DG, im Aufteilungsplan mit Nr. 8 bezeichnet dem Kellerraum zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2025 ermittelt:

Es gibt keine Baugenehmigung fiir die Umnutzung von Speicher zur Wohnung.

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flur Flurstiick Flache
Pirmasens 19508 1 / 2923/1 213 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichskaufpreis-
verfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunédchst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungs-
eigentum z. B. auf €/m?* Wohnfliche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisaus-
wertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV). Die
Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind-dann durch Zu- oder Abschlédge an die wert-( und preis) be-
stimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV).

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

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fiir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fiir Teileigen-
tum (Liden, Biiros u. 4.) immer dann geraten, wenn dieé ortsiiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleich-
artigen vermieteten Riumen ermittelt werden konnen und der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz
bestimmbar ist.

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

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

Die Kaufpreisforderungen liegen nach: einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) je nach Ver-
kiuflichkeit (bzw. Marktgingigkeit) zwischen 10 % und 20 % {iber den spéter tatsdchlich realisierten Verkaufsprei-
sen. Dies hangt jedoch stark von der értlichen und iiberértlichen Marktsituation (Angebot und Nachfrage) ab.

5.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

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

Bodenrichtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Bodenrichtwert 110 €/m? wird ermittelt
Wertermittlungsstichtag 01.01.2024 09.10.2025
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land
Art der baulichen Nutzung WA (allgemeines Wohngebiet) W (Wohnbaufldche)
beitragsrechtlicher Zustand frei frei
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) 111 I
Bauweise geschlossen geschlossen
Grundstiicksflache (f) 400 m? 213 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum “Wertermittlungsstichtag
09.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand - Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 110,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
IL Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts -

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 09.10.2025 X 1,000 A

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| WA (allgemeines i X 1,000
Nutzung Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 110,00 €/m?
Fliche (m?) 400 213 x 1,049 1)
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Vollgeschosse III 111 x 1,000
Bauweise - geschlossen geschlossen X 1,000
vorliufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 115,39 €/m?
richtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 115,39 €/m?
Flache x 213 m?
beitragsfreier Bodenwert = 24.578,07 €
rd. 24.600.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert bétréigt zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2025 insgesamt 24.600,00 €.

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

Die Umrechnung von der Grundstiicksfliche des BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicksfliche des Bewertungs-
grundstiicks erfolgt unter Verwendung der Umrechnungskoeffizienten aus dem Landesgrundstiicksmarktbericht
Rheinland-Pfalz 2025.
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5.4.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 180/1.000) des zu bewer-
tenden Teileigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu be-
wertenden Teileigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fiir die Ertrags- und Sach-

wertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Erlduterung

Gesamtbodenwert 24.600,00 €
Zu-/ Abschlige aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 24.600,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 180/1.000
vorldufiger anteiliger Bodenwert 4.428,00 €
Zu-/Abschlige aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 4.428,00 €
rd. 4.430,00€

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2025 4.430,00 €.
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5.5 Ertragswertermittlung

5.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertrigen (insbesondere Mieten
und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich fiir den
vorldufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag
abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentlimer fiir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grundstiicks
aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuf3t auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag
aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises).darstellt. Deshalb
wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

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

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des. Bodenwerts mit dem (objekt-
spezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Renten-
rate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als leferenz s(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks” abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*“.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch-Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch ange-
passten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorliufigen Er-
tragswerts nicht beriicksichtigt wurden; sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorliu-
figen Ertragswert sachgemaf? zu beriicksichtigen.

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

5.5.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den tiblichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiickstei-
len vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zunichst die fiir eine tibliche
Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrige zugrunde zu legen.

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV)

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

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch unein-
bringliche Riickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von
Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko
von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhiltnisses oder Raumung
(§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 IL. BV).

Mozartstr. 39, 66954 Pirmasens Seite 20 von 47

21




Dipl.-Ing. Sandra Druck 3 K60/24

22

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Der vorliufige Ertragswert ist der auf die Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag,
der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrédge einschlief8lich Zinsen
und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrége ~ abgezinst
auf die Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertméafig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Er-
tragswert des Objekts.

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

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

Der Liegenschaftszinssatz iibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV)

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

Marktibliche Zu- oder Abschlige {(§ 7 Abs. 2 ImmoWeriV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermittiung
des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusitzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

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

Bauschidden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche duflere Einwirkungen oder auf
Folgen von Baumangeln zuriickzufiithren.

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

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines nor-
malen Bauzustandes nur itberschldgig schitzen, da

e nur zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,
e grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fiir
Schiden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund Mit-
teilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschat-
zung angesetzt sind.
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Gebdudebezeichnung Mieteinheit Fliche | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/5tk)

Wohnungseigentum Wohnung 85,00 6,50 552,50 6.630,00

(Mehrfamilienhaus)

Summe 85,00 - 552,50 6.630,00

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 6.630,00 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.751,60 €

jahrlicher Reinertrag = 4.878,40 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

2,40 % von 4.430,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)) - 106,32 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 4.772,08 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ=2,40 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 18 Jahren Restnutzungsdauer X 14,478

vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = = 69.090,17 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 4.430,00 €

vorliufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 73.520,17 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €

marktangepasster vorlidufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 73.520,17 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 55.000,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 18.520,17 €
rd. 18.500,00 €

Mozartstr. 39, 66954 Pirmasens

Seite 22 von 47




Dipl.-Ing. Sandra Druck 3K60/24

24

5.54 Erlauterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der Wohnfla-
chen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhingigen Wohnfldchenberechnung und Mietwertermittlung (WMR),
in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten Maf3gaben zur wohnwert-
abhingigen Anrechnung der Grundflichen auf die Wohnfldche systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonder-
heiten nicht bereits in den Mietansatzen berticksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen
Praxis iiblichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen
Vorschriften (WoF1V; 11. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar.

Rohertrag

Die Basis flir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese
entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne simtliche auf den Mieter zusitzlich zur Grundmiete umlagefihigen Be-
wirtschaftungskosten.

Ein ortlicher Mietspiegel existiert nicht.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde daher auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzten Grundstiicken auf Basis von Mietpreissammlung, Erkundigungen,
Analysen der Sachverstidndigen als Durchschnittswert ermittelt.

Bewirtschaftungskosten

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

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 429,00 € 429,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen _ Wohnungen (Whg.). . 85,00 m? x 14,00 €/m?> 1.190,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 132,60 €
Summe 1.751,60 €

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

Anwendungsfunktion fiir das Marktsegment 1-6:
p=a+b*WF + c*In(rel. RND)

Danach liegt der Liegenschaftszinssatz zwischen 1,36 und 3,40 im Mittel bei 2,38.
Es wird der gerundete Mittelwert angesetzt.
Marktiibliche Zu- oder Abschlige

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restmutzungsdauer
Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus '{iblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
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'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlingert (d.
h. das Gebiude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchge-
fithrt wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebidude: Mehrfamilienhaus
Das ca. 1912 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich 3 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsdchliche Punkte

Modernisierungsmafinahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefithrte |- Unterstellte
Mafdnahmen Mafnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 0,5 0,0
Modernisierung der Fenster und Aufientiiren 2 0,5 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Ab- 2 05 0.0
wasser) ! ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5 0,0
Wirmedammung der Auflenwinde 4 0,0 0,0
Modernisierung von Bidern 2 0,5 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Futbéden, Trep- 2 05 00
pen ’ )
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0 0,0
Summe 3,0 0,0

Die durchgefiihrten / angenommenen Modernisierungsmafinahmen liegen langer als 15 Jahre zuriick. Das Gebdude
entspricht jedoch nicht mehr dem Standard des Baujahres;ausdiesem Grund werden hier Punktanteile vergeben.

Ausgehend von den 3 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,kleine Modernisierun-
gen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

o der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2025 - 1912 = 113 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige rechne-
rische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre - 113 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt sich
fiir das Gebdude gemaf der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungs-
dauer von 18 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1963.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -55.500,00 €

e  Wertminderung "Reinigungs- & Ausbesserungsarbei-
ten Treppenhaus und Durchfahrt”

e  Wertminderung "fehlender Ausbau & Taubenbefall"
Summe -55.000,00 €
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5.6 Vergleichswertermittlung

5.6.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 - 26 ImmoWertV beschrieben.

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

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu bewer-
tenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art
und Maf} der baulichen Nutzung, Grof3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebdudeart, baulicher Zustand, Wohnfldche
etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Ndhe zum Wertermittlungsstichtag stehen.
Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des
Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kauf-
preise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu-und Abschldge beriicksichtigt werden kén-
nen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor,
wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstich-
tag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhiltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch In-
dexreihen, beriicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundstiicke mit
bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden-auf der Grundlage von geeig-
neten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den
diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (Ertragsfaktoren) oder einer sons-
tigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktoryerfahrens ist der Vergleichsfaktor
bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale-und der allgemeinen Wertverhéltnisse mittels Um-
rechnungskeeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermitt-
lungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorldufigen Ver-
gleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktangepassten
vorliufigen Vergleichswert sachgemaf zu beriicksichtigen.

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

5.6.2 Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

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

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV)

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

Indexreihen (§ 18 InmoWertV 21)

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

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

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV)

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

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

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

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

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

Bauschédden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtrégliche duRere Einwirkungen oder auf Folgen von Bau-
maéngeln zuriickzufiihren. :

Fiir behebbare Schiden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen-auf der Grundlage der Kosten
geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schiatzung kann durch pauschale Ansitze oder auf der
Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen:

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

- nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- grundsdtzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu-ist die Beauftragung eines Sachverstindigen fiir
Schédden an Gebduden notwendig):

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund Mit-
teilung von Auftraggeber, Mieter etc..und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschit-
zung angesetzt sind.
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5.6.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis der ,iiberschligige Wertermittlung fiir Wohnungs-
eigentum des Landesamtes fiir Vermessung und Geobasisinformationen Rheinland-Pfalz“

28
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Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2025 mit rd. 23.000,00 € ermittelt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméfigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansitzen des Vergleichswertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offensicht-
lich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspeiiﬁsche Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -55.500,00 €

e  Wertminderung "Reinigungs- & Ausbesserungsarbei-
ten Treppenhaus und Durchfahrt”

e  Wertminderung "fehlender Ausbau & Taubenbefall”

Summe -55.000,00 €
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5.7 Sachwertermittlung

5.7.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorliufigen Sachwerten der auf dem Grundstiick
vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen)
Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen geméfs § 40 Abs. 1 ImmoWertVi.d.R.
im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Der vorliufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und
sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der
jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminde-
rung) abzuleiten.

Der vorldufige Sachwert der Aufienanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist, ent-
sprechend der Vorgehensweise fiir die Gebdude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten,
Erfahrungssitzen oder hilfsweise durch sachverstindige Schiatzung (vgl. § 37. ImmoWertV) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldaufigem Sachwert der baulichen Anlagenund vorldufigem Sachwert der baulichen
Aufenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlidufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschliefsend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem ort-
lichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhiltnisse) isti.d.R.
eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhalt-
nissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese-Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (=
Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem értlichen Grund-
stiicksmarkt fiihrt 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 + AufRenanlagen+ sonstige Anlagen) den Vergleichsmafistab
bildet.

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

5.7.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebdudeflache
(m?) des (Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebiude ermittelt. Den so er-
mittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bau-
teilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit anndhernd
gleichem Ausbau- und. Gebdudestandard ("Normobjekt"). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen {iberwiegend die Dimension ,€/m?
Brutto-Grundflache® oder ,€ /m2 Wohnfliche" des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als , Kosten fiir Planung, Bau-
durchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen ort-
lichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungskosten an
das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemif § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regionalfaktor ein bei der
Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

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

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
miéfier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich
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aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

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

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Dies sind auflerhalb der Gebiude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbesondere
Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeaufienwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefes-
tigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfiir gezahl-
ten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert" (= Substanzwert des Grund-
stiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das er-
folgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors:

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche \Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den
Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen:Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert
nach der Objektart (er ist z.B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders-als fiir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er
ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen)
und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors ist
das Sachwertverfahren einechtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des
marktangepasstenvorldufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge
erforderlich.

Baumingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Baumingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

Baumingel sind Fehler, die dem Geb&dude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte Ausfiihrung
oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Stan-
dards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche dufiere Einwirkungen oder auf
Folgen von Bauméngeln zurlickzufiihren.

Fiir behebbare Schiden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten
geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schdtzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der
Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines nor-
malen Bauzustandes nur iiberschldgig schitzen, da

¢ nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

Mozartstr. 39, 66954 Pirmasens Seite 31 von 47




Dipl.-Ing. Sandra Druck 3K60/24

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegli-
che differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kosten-
schitzung angesetzt sind.
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5.7.3 Sachwertberechnung

Gebiaudebezeichnung Mehrfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 741,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundfliche (BGF) 1.026,30 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 50.000,00 €

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 810.488,30 €

im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 09.10.2025 (2010 = 100) 189,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 1.536.685,82 €

am Stichtag

Regionalfaktor 1,600

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag

1.536.685,82 €

Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 18 Jahre
e prozentual 77,50 %
e Faktor 0,225
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche 345.754,31 €
Herstellungskosten
anteilig mit ME
vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen 62.235,78 €
vorlidufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auf3enanlagen) 62.235,78 €
des Teileigentums insgesamt
vorldufiger anteiliger Sachwert der baulichen Aufenanlagen und + 2.489,43 €
sonstigen Anlagen
vorldufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 64.725,21 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 4.430,00 €
vorldufiger anteiliger Sachwert = 69.155,21 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,03
Marktanpassung durch marktiibliche Zu--oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorliaufiger anteiliger Sachwert des Teileigentums = 71.229,86 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - ’55.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Teileigentums = 16.229,86 €
rd. 16.300,00 €
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5.7.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Herstellungskosten

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

Ausstattungsstandardtabelle

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

»Die Beschreibung der Geb4dudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie kann nicht alle'in der Praxis
auftretenden Standardmerkmale auffithren. Merkmale, die die Tabelle nicht beschreibt, sind, zusitzlich sachverstin-
dig zu beriicksichtigen. Es miissen nicht alle aufgefiihrten Merkmale zutreffen.“

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

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

Ermittlung des Gebidudestandards:

35

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Auflenwinde 23,0% 0,9 0,1
Dach 15,0 % 0,5 0,4 0,1
Fenster und Aufentiiren 11,0% 1,0
Innenwénde und -tiiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
Fufdhoéden 5,0% 0,5 0,5
Sanitireinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 7,5% 77,7 % 11,0 % 1,5% 2,3%

Beschreibung der ausgewdihlten Standardstufen

Auflenwinde

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

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

aufwendig gestaltete Fassaden mit konstruktiver Gliederung (Saulenstellungen, Erker
Standardstufe 5 etc.), Sichtbeton- Fertigteile, Natursteinfassade, Elemente aus Kupfer-/ Eloxalblech, mehr-
geschossige Glasfassaden; hochwertigste DAmmung

Dach

Standardstufe 1 Dachpappe, Faserzementplatten/ Wellplatten; keine bis geringe Dachdimmung

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgeméfie Dach-

SSandardstuig 4 ddmmung (vor ca. 1995)

glasierte Tondachziegel; Flachdachausbildung tlw. als Dachterrasse; Konstruktion in Brett-
Standardstufe 4 schichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachform, z.B. Mansarden-, Walmdach;
Aufsparrendammung, iiberdurchschnittliche Ddmmung (nach ca. 2005)

Fenster und Aufientiiren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustiir mit nicht zeitgemifRem Wirmeschutz (vor ca.

Standardstufe 2 1995)

Innenwinde und -tiiren

massive tragende Innenwénde, nicht tragende Winde in Leichtbauweise (z.B. Holzstinder-

Standardstufe 2 wande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiiren, Stahlzargen
nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfithrung bzw. mit Dimmmaterial gefiillte Stan-
Standardstufe 3 . .
derkonstruktionen; schwere Tiiren
Deckenkonstruktion

Standardstufe 2 Holzbalkendecken mit Fiillung, Kappendecken
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Fuflbéden

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

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitdreinrichtungen

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

Standardstufe 2 fliest

Heizung

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasaufenwandthermen,

Standardstufe 2 Nachtstromspeicher-, FuRbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

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

Standardstufe 3 terverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebidude: Mehrfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhduser
Gebdudetyp: Mehrfamilienhduser mit bis zu 6 WE
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebidudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 660,00 0,0 0,00
2 720,00 80,0 576,00
3 825,00 20,0 165,00
4 985,00 0,0 0,00
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010~ = 741,00
gewogener Standard = 2,2

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

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 741,00 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemif-Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21

s Zweispanner X 1,000
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebidude = 741,00 €/m? BGF
rd. 741,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fiir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale Her-
stellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlige in der Héhe geschitzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr ent-
spricht. Grundlage der Zuschlagsschitzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angege-
benen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschldge. Bei &lteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgemifen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschdtzung unter Be-
riicksichtigung diesbeziiglicher Abschlige.

Gebiude: Mehrfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstellungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Gaube 50.000,00 €
Summe 50.000,00 €
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Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstellungskos-
ten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag verdnderten Baupreis-
verhaltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt versf-
fentlichte und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom
Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf
das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt veréffentlichten als auch die auf
die fiir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1],
Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréfRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Modell-
konformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktorangesetzt, der auch
bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

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

Auflenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und-einzeln pauschal in
ihrem vorldufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3:01:5 angegebenen Erfahrungswerte fiir
durchschnittliche Herstellungskosten. Die AufRenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstindig geschitzt werden.
Bei dlteren und/oder schadhaften Auf2enanlagen erfolgt die Sachwertschitzung unter Beriicksichtigung diesbeziig-
licher Abschlage.

Aufienanlagen vorlaufiger anteiligerSachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schétzung: 2.489,43 €

4,00 % der vorldufigen Gebaudesachwerte insg. (62,235,78 €)

Summe 2.489,43 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsich-
lichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das
Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansdtzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung-in.der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

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

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Restnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alterswert-
minderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage des Landesgrundstiicksmarktbericht
Rheinland-Pfalz 2025 bestimmt und von der Sachverstindigen an die drtliche Lage und Gegebenheiten angepasst.

Der Sachwertfaktor wurde mit der im Landesgrundstiicksmarktbericht fiir die Objektart ,eigengenutztes Woh-
nungseigentum*“ dargestellte Berechnungsfunktion berechnet.

Der ermittelte Wert und die im Grundstiicksmarktbericht dargestellt Standartabweichung wurden betrachtet.

Danach liegt der Sachwertfaktor zwischen 0,79 und 1,27 im Mittel bei 1,03
Es wird der Mittelwert angesetzt.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhiltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpassung mit-
tels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusitzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu-
oder Abschlége erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmiRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansitzen des Sachwertverfahrens
bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offensichtlich wa-
ren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiithrten Wertminderungen wegen zusitzlich zum Kaufpreis erforderlicher
Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschiden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermitt-
lungsansitzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der
Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich ‘geddmpft’ unter
Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaglichkeiten) eintretenden Wertminderungen:quantifiziert.
Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller Hoéhe angerechnet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -55.500,00 €

o  Wertminderung "Reinigungs- & Ausbesserungsarbei-
ten Treppenhaus und Durchfahrt”

e  Wertminderung "fehlender Ausbau & Taubenbefall”
Summe -55.000,00 €
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6 Verkehrswert

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 18.500,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Sachwert betragt rd. 16.300,00 €.
Der zur Stiitzung ermittelte Vergleichswert betragt rd. 23.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir den 180/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus:bebauten Grund-
stiick in 66954 Pirmasens, Mozartstr. 39 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im DG, im Auf-
teilungsplan mit Nr. 8 bezeichnet dem Kellerraum Nr. 8

Es gibt keine Baugenehmigung fiir die Umnutzung von Speicher zur Wohnung.

Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flur Flurstiick Flache
Pirmasens 19508 1 / 2923/1 213 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2025 mit

rd. 18.000 €

in Worten: achtzehntausend Euro

geschatzt.

Es gibt keine Baugenehmigung- fiir die-Umnutzung von Speicher zur Woh-
nung. Der Ausbauzustand und.die mogliche Nutzung.ist Speicher.

Die Sachverstdndige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen,
aus denen sie als Beweiszeugin oder Sachverstindige nichtzuldssig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwiir-
digkeit beigemessen werden kann. o O )

e ridigte Sachverstindige

aflich bestellte 7 ,
Bewertung beb&uter und unbebauter Grundstiicke (IHK Pfalz}
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrinkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwen-
dung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrléssigkeit, einschliefilich
von Vorsatz oder grober Fahrlissigkeit der Vertreter oder Erflillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fillen
der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mingeln, sowie in Fillen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

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

Die Haftung fiir die Vollstdndigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rah-
men der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tibermittelt werden, istauf die Héhe des fiir den Auftragnehmer még-
lichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschréankt.

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

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z: B. Straflenkarte, Stadtplan, Lage-
plan, Luftbild, u. &) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind, Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem
darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffent-
licht werden, in anderen Fillen maximal fiir die Dauer:von 6 Monaten.
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

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

BauGB:
Baugesetzbuch

BaulNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

WoF1V:
Wohnflichenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

BetrKV: |
Betriebskostenverordnung - Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebdudeenergiegesetz - Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme-
und Kélteerzeugung in Gebduden

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

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

[X].. Kleiber - digital

[X] Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025

7.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-
Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 02.06.2025) erstellt.

41

Mozartstr. 39, 66954 Pirmasens Seite 40 von 47




42

Dipl.-Ing. Sandra Druck 3K60/24
8 Pline, Ansichten, Grundrisse
Die Ansicht des DG entspricht nicht dem aktuellen Ausbauzustand.
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Die Ansicht des DG entspricht nicht dem aktuellen Ausbauzustand.
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Grundriss des Kellergeschosses a S: Q
O & &
) )\ %)
Grundriss Speicher (Wohnung. Nr.8)
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9 Bilder
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10 Liegenschaftskarte

nicht fiir die Veroffentlichung im Internet freigegeben
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