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Hans-Peter Nothof Ahornweg 5
Architekt, Dipl.-Ing. (FH) 67661 Kaiserslautern
Sachverstandiger Tel. 0172-6976467

Datum: 06.06.2026
Az.: 4K 101/25

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
1.S.d. § 194 Baugesetzbuch
fOr das mit einem
Wohn- und Geschaftshaus
bebaute Grundstlick
in 67655 Kaiserslautern, Fackelstr. 11

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Kaiserslautern 5225 2

Gemarkung Flur Flurstick
Kaiserslautern 298z 322 gm
Eigentimer siehe Grundbuch

(It. Grundbuch):

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
08.05.2026 ermittelt mit rd.

720.000,00 €.

in Worten: siebenhundertzwanzigtausend Euro

Anmerkung:-Das Gebédude konnte \innen nicht besichtigt sowie das Anwesen nicht betreten
werden. Von der Stadtverwaltung Kaiserslautern -Referat Bauordnung- wurden

tiw. Bauakten-Abschriften zur Verfiigung gestellt.

Ggf.-bestehende- zusétzliche wert beeinflussende Gegebenheiten/Zustinde sind zusétzlich zu
dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen.

Diesbeziiglich wurde wegen fehlender Besichtigung/Innenbesichtigung beziiglich der Kosten/Wert
fiir Bauschaden /Unterhaltungsstau/Ausbaustandard usw. nach augenscheinlicher Wahrnehmung
( fiktiv ) von der StraBenseite aus ein Risikoabschlag vorgenommen.

Beschreibungen :
Deshalb konnten die Angaben auch nur in Teilbereichen vorgenommen werden, entsprechend
augenscheinlicher Wahrnehmung.

Ausfertigung Nr. 4 K 101/25
Dieses Gutachten besteht aus 36 Seiten und Anlagen mit insgesamt 36 Seiten. Das Gutachten wurde in zwei
Ausfertigungen erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:
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Wohn- und Geschéftshaus 3geschoBig mit Satteldach in
Massivbauweise.

Das Gebaude ist unterkellert, das DachgeschoB ausgebaut.
Ruickseitiger Hofanbau 2geschoBig mit Pultdach und Flachdach
in Massivbauweise.

Fackelstr. 11
67655 Kaiserslautern

Rickseite/Hofseite
Wagnerstr. 14, 67655 Kaiserslautern

Grundbuch von Kaiserslautern Blatt 5225-BV 2
Gemarkung Kaiserslautern Flurstuck.298

Gebaude- und Freiflache Fackelstr:11 zu 322 gm
( Anmerkung: Rickseitig Zufahrt Wagnerstr. 14 )

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Kaiserslautern
Bahnhofstr. 24
67655 Kaiserslautern

Auftrag vom 16:01:2026

siehe Grundbuch

1.3 Angaben zum:Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der-Ortsbesichtigung:
Teilnehmer.am:Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
08.05.2026
08.05.2026
08.05.2026
und der Sachverstandige
Baugesetzbuch, Wertermittlungsverordnung,
Wertermittlungsrichtlinie,
GeoPortal.rlp

Internet
Bauplanunterlagen von Stadtverwaltung Kaiserslautern

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers
Besonderheiten des Zwangsversteigerungsverfahren, s. Auftragsschreiben vom 16.01.2026.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahil:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerértliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Rheinland-Pfalz

Kreisfreie Stadt
Kaiserslautern.

Kaiserslautern, Verwaltungssitz in

Stadt Kaiserslautern, ca. 100 000 Einwohner, Universitatsstadt,
Kaiserslautern liegt im Westen des Bundeslandes mit einer
Gemarkungsflache von ca. 140 gkm.

Autobahnanschluss A 6-Saarbriicken-Mannheim sowie

A 63 nach Mainz (ca.:80°km),.nach_Mannheim ca. 65 km,
Saarbriicken ca. (70 'km, Kaiserslautern liegt an der
BundesstraBe B 37, B-40, B 270, sowie an der Hauptstrecke der
Deutschen Bahn AG-:Saarbriicken-Mannheim-Frankfurt.

Kernstadt/ Innenstadt

Geschéaftshausbebauung mit Wohnungen
(Objektarten: Geschaftshauser, Einzelhandel,
Biros/Laden, Banken:u:a.)

Gastronomie,

typisch einer Innenstadtzone

ziemlich eben, WagnerstraBe etwas tiefer liegend

schmale lang gestreckte Grundstiicksform
siehe Anlage
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart/ StraBenausbau: verkehrsberuhigte Zone ,Innenstadt” Kernbereich

Anschlisse an Versorgungsleitungen und  Elektr. Strom, Wasser, Gas aus o6ffentlicher Versorgung;
Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss; Telefonanschluss

Grenzverhaltnisse, nachbarliche geschlossene Bebauung ,Innenstadt"
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit Es wurden keine Bodenuntersuchungen-angestellt. Bei dieser
augenscheinlich ersichtlich): Wertermittlung werden ungestorte. .und' kontaminierungsfreie
Bodenverhéltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist | eine lageibliche-Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit—beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise -bzw:Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dartiber hinausgehende - vertiefende . ‘Untersuchungen und
Nachforschungen wurden-auftragsgeman nicht angestellt.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Es lag.ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 15.01.2026
vor, letzte Anderung vom 15.01.2026.
Hiernach  bestehen in.—Abteilung Il die Eintragung

Zwangsversteigerung .

Anmerkung: Schuldverhaltnisse;-die ggf. in Abteilung 1ll des Grundbuchs
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlcksichtigt. . Es ~wird davon ausgegangen, dass ggf.
valutierende -Schulden beim Verkauf geléscht oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden.

Bodenordnungsverfahren: keine'bekannt

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Verunreinigungen (z. B. Altlasten) sind nach Auskunft des
Auftraggebers nicht vorhanden bzw. lagen keine Unterlagen vor.
Diesbezlglich wurden vom Sachverstédndigen keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

2.5 'Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis wurde nicht eingesehen.
Ggf. bestehende wertbeeinflussende Eintragungen sind
zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen.
Laut Liegenschaftskarte kein Eintrag.

Denkmalschutz: besteht nicht
In der Denkmalliste von Rheinland-Pfalz ist das Gebaude nicht
aufgefihrt.
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Kerngebiete MK

Festsetzungen im Bebauungsplan: Das Grundstlck liegt nicht im rdumlichen Geltungsbereich eines
rechtskraftigen Bebauungsplans. Die Bebauung ist daher nach
§ 34 BauGB zu beurteilen.

Innenbereichssatzung: Fir die Stadt kaiserslautern gibt es eine‘Stellplatzabgabe bzw.
Stellplatzablésung. Die Stellplatzablésung.betrégt in der Zone |
12.700,00 € je Stellplatz.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung-des ausgefiihrten Vorhabens mit den
Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht —und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde nicht geprift. Bei dieser Wertermittlung. -wird deshalb:die materielle Legalitat der
baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Es lagen tlw. Planunterlagen von der Stadtverwaltung ,Referat Bauordnung Kaiserslautern vor.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand erschlossenes baureifes Land
(Grundstlicksqualitat):

Beitrags- und Abgabenzustand: hierlber-lagen keine Unterlagen vor
siehe-auch Beschluss Amtsgericht Kaiserslautern
Im'Zwangsversteigerungsverfahren —betreibende Glaubigerin-

Anmerkung: Diese Informationen zur Beitrags- und Abgabensituation wurden
telefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur (privatrechtlichen. und o6ffentlich-rechtlichen Situation beruhen auf telefonische
Anfragen:

Es wird empfohlen, von einer vermégensméaBigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu
diesen-Angaben.von-der jeweils zustidndigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Art der Nutzung/Bebauung: Wohn- und Geschéftshaus
(vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung)
Anmerkung: Das Gebédude konnte innen nicht besichtigt sowie das Anwesen nicht betreten werden.
Von der Stadtverwaltung Kaiserslautern -Referat Bauordnung- wurden tlw. Bauakten-Abschriften zur
Verfiigung gestellit.
Ggf. bestehende zusiétzliche wert beeinflussende Gegebenheiten/Zustidnde sind zusétzlich zu dieser
Wertermittiung zu berticksichtigen.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit
beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen
Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich:sind. Angaben (ber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr: Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -
schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-sichtlich erkennbar waren. In
diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und:Bauméngel auf den
Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche-und tierische -Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt:

Bezlglich der Statik des/der Gebaudes/Gebaudeteile wurden keine Untersuchungen angestellt. D.h. die
Statischen Erfordernisse (Tragfahigkeit u.d.) werden _unterstellt. Entsprechend sind hierfir bei
Bedarf/Beurteilung/Bewertung Fachspezialisten fir die Begutachtung heranzuziehen.

EnEV:

Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz: und energiesparende ‘Anlagetechnik bei Gebauden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV, am-01.11.2020' auBer Kraft getreten und durch das GEG
abgeldst)

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energie und-zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wé&rme- und
Kélteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz = GEQG)

Energieausweis lag nicht vor.

Anmerkung: Kontrollprifungen bezuglich Abgasverluste/Grenzwerte/Einhaltung nach
Bundesimmissionsschutz-Verordnung sind beim zustandigen-Schornsteinfeger einzuholen. Untersuchungen
wurden hier nicht eingeholt.

Rauchwarnmelder

Ab 2013 ist es nach: Landesbauordnung Rheinland-Pfalz Vorschrift/Pflicht Rauchwarnmelder in
ausreichender Anzahl in Wohnungen vorzuhalten.

Bezlglich Einbau der-Sicherheitssysteme und Wartung siehe entsprechende Vorschrift.

Verwendung ,,Asbesthaltiger Baustoffe*

Beurteilung/ Bewertung einer-moglichen, vorhandenen Verwendung von asbesthaltigen Baustoffen ist nicht
Gegenstand dieses Verkehrwertgutachtens.bzw. wurde nicht weiter untersucht.

Wasserfiihrende Leitungen

Bezlglich-Alter (Ursprung/Erneuerung), ,Wasserfuhrender Leitungen® lagen keine Unterlagen bzw. Angaben
vor. Dies: bezieht sich -auch "auf ‘Verwendung der Materialien, insbesondere auch auf das evitl.
Vorhandensein ;Alter Bleirohre®.

Technische Lebens/Nutzungsdauer hangen von der Qualitdt der verwendeten Baustoffe, ihrer
fachgerechten Verarbeitung sowie der &uBeren Einflisse (wie Umwelteinflisse,

aggressive'Wasser u.a.) ab.

Die technische Lebensdauer einzelner Bauteile eines Gebaudes sind nicht automatisch identisch mit der
Lebens/Nutzungsdauer des Gebaudes.

Anmerkung: Das Gebédude konnte innen nicht besichtigt sowie das Anwesen nicht betreten werden.

Ggf. bestehende zusétzliche wertbeeinflussende Gegebenheiten/Zustédnde sind zusétzlich zu dieser
Wertermittiung zu beriicksichtigen.

Die Bewertung/ Verkehrswert erfolgte demnach durch den &uBeren Eindruck aus

StraBenseitensicht.

Beschreibungen — ,,Gebdude*:
Deshalb sind die Angaben auch nur in Teilbereichen vorgenommen, entsprechend
augenscheinlicher Wahrnehmung.
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3.2 Gebaude

3.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebaudes: Wohn- und Geschéaftshaus
(vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung)

Baujahr: unbekannt
Modernisierung Anderungen: 1906, 2005/06
nach vorliegenden Bauplanen

Erweiterungsmadglichkeiten: nicht weiter geprft
AuBenansicht: AuBenputz

3.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Gebéudekonstruktion (Wédnde, Decken, Treppen)
Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente:
Kellerwénde:
Umfassungswéande: Mauerwerk
Innenwénde:
Geschossdecken:
Hauseingang(sbereich):
Treppen:
Treppe zum Dachgeschoss:

Treppe zum Dachraum:

Nutzungseinheiten,-Raumaufteilung
keine Innenbesichtigung méglich:-nach Bauunterlagen

Kellergeschoss:

Erdgeschoss: Geschaft mit Nebenrdumen rd. 90,00 gm
1. Obergeschoss: Wohnen rd. 90,00 gm

2. Obergeschoss: Wohnen rd. 77 gm

Dachgeschoss: Annahme ausgebaut

Wohnen rd. 35 gm

Die Flachen wurden nach Nutz/Wohnflachenfaktoren ermittelt.
Gesamt Nutz/Wohnflache rd. 292 gm’

Die vorbeschriebenen Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungs- und zustandsgleich; in der nachfolgenden
Gebaudebeschreibung werden deshalb mehrere Nutzungseinheiten zusammengefasst. Die Beschreibung
wird wie folgt gegliedert:

Beschreibungseinheit: Wohn- und Geschéftshaus
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Beschreibungseinheit Wohn- und Geschéftshaus

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen
Wohn- und Schlafraume:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Kuche:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Diele/Flur:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Bad/WC:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Terrasse/Balkon/Loggia:
Bodenbelage:

Fenster und Tiiren
Fenster:

Tlren:
Eingangstr:
Zimmertlren:

Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung-und Warmwasserversorgung
Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Sanitare Installation:

Besondere Einrichtungen, Kiichenausstattung
Besondere Einrichtungen:

Kuchenausstattung:

Seite 10



Keller und Dach
Keller:

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Tiren:

Dach:
Dachkonstruktion:

Dachform:
Dacheindeckung:

Bodenbelage im Dachraum:

Kamin:
Anmerkung:
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Satteldach, Pultdach

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebéudes

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:
Belichtung und Besonnung:
Grundrissgestaltung:

Bauschaden und Bauméngel:

Wirtschaftliche Wertminderungen:

sonstige Besonderheiten/
Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebaude
keine

3.4 /AuBlenanlagen

Eingangstreppe hofseitig
Balkon hofseitig
Dachgauben

Risikoabschlag wegen fehlender Besichtigung

Der bauliche-Zustand ,AuBenansicht” ist nach
augenscheinlicher Wahrnehmung tiw. unterhaltungsbedurftig.
Eine Innenbesichtigung konnte nicht erfolgen.

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz. (hierlber lagen

keine Unterlagen vor)
Innenhof. \Wagnerstr. 14
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert

fOr das mit einem
Wohn- und Geschaftshaus
bebaute Grundstiick
in 67655 Kaiserslautern, Fackelstr. 11

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Kaiserslautern 5225 2

Gemarkung Flur Flurstiick
Kaiserslautern 298 zu.322qm
Eigentimer siehe Grundbuch

(It. Grundbuch):

zum Wertermittlungsstichtag 08.05.2026 ermittelt.

Rundungsregeln fiir die Grundstiicksbewertung

Durch die Art des Rundens der Endergebnisse -von Rechenvorgangen zum Zwecke der
Verkehrswertermittlung soll lediglich auf die Genauigkeit.-des Rechenergebnisses hingewiesen werden. In
der Praxis werden oftmals die Rechenergebnissein Wertermittlungen (errechnete Vergleichswerte,
Sachwerte, Ertragswert u.d.) mitihrem genauen rechnerischen Ergebnis wiedergegeben. Diese
rechnerische Ergebnisgenauigkeit ist>nicht automatisch der-Veérkehrswert sondern lediglich die Folge des
Rechenprogramms aus den notwendigen Erfahrungsanséatzen. Es ist deshalb auch nicht mdglich bzw.
angebracht die Genauigkeit der Berechnung-als Verkehrswertergebnis vorzutauschen.

Der Verkehrswert ist zum.‘AbschluB3 als geschéatzter gerundeter Wert entsprechend der Marktsituation
angegeben.

Verkehrswert und Verkehrswertspanne

Die Ermittlung-von-Verkehrswerten stellt letztlich eine Schatzung dar. Der Genauigkeitsgrad sollte auch
durch die eine 'gegebene Markisituation.in-Grenzbereichen liegen.

Aus gutachtlicher Sicht “ist - demnach der Verkehrswert (Marktwert der Immobilie), der bei einem
marktliblichen Verkauf-zu erzielen "ware, mit einem Abweichungsgrad/ Toleranz bis zu +/- 10-15 %
(demnach Grenzwert +/- 10 %) zu verantworten und demnach auch ein richtiger Verkehrswert.
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten tund der Lage des
Grundstliicks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Ricksicht auf- ungewdhnliche oder
persénliche Verhaltnisse zu erzielen wére.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen méglichst marktkonformen Wert.des: Grundsticks (d.h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittiung bieten die einschlagige Literatur und die = Wertermittlungsvorschriften
(insbesondere die Immobilienwertermittlungsverordnung — (ImmoWertV) mehrere Verfahren an. Die
maoglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermaBen gut' zur Ermittlung
marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe 'des Sachverstandigen, das flr die
konkret anstehende Bewertungsaufgabe geeigneteste (oder “besser noch:._die geeignetesten)
Wertermittlungsverfahren auszuwéahlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des-Verkehrswerts

» das Vergleichswertverfahren,
* das Ertragswertverfahren und
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen- (ImmoWertV). Die>Verfahren-sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der-im gewdhnlichen Geschdftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und den sonstigen Umstdnden des Einzelfalls’zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden .

Die in der ImmoWertV geregelten drei klassischen Wertermittlungsverfahren (das Vergleichs-, das
Ertrags- und das Sachwertverfahren) liefern)in Deutschland - wie.in ‘den Abschnitten 2 und 3 noch
ausgefuhrt wird - grundsatzlich die marktkonformsten Wertermittlungsergebnisse.

Die Begriindung der Wahl der anzuwendenden Wertermittiungsverfahren basiert auf der Beschreibung und
Beurteilung der flr marktorientierte Wertermittlungsverfahren verfligbaren Ausgangsdaten (das sind die aus
dem Grundsticksmarkt abgeleiteten. Vergleichsdaten fir ~marktkonforme Wertermittlungen) sowie der
Erlauterung der auf dem Grundstiicksteilmarkt, zu dem das-Bewertungsgrundstiick gehdrt, im gewdhnlichen
(Grundstucks)Marktgeschehen-bestehenden ublichen Kaufpreisbildungsmechanismen und der Begrindung
des gewdhlten Untersuchungsweges. Die-in"den_noch-folgenden Abschnitten enthaltene Begriindung der
Wahl der angewendeten Wertermittlungsverfahren dient deshalb vorrangig der ,Nachvollziehbarkeit” dieses
Verkehrswertgutachtens:

4.2.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fir.die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

* Der Rechenablauf und-dieEinflussgréBen der Verfahren sollen den in diesem Grundsticksteilmarkt
vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

» Zur-Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinander
unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (ImmoWertV). Das zweite Verfahren
dient zur. Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses (unabh&ngige Rechenprobe; Wirdigung
dessen. ‘Aussagefahigkeit; Reduzierung der Risiken bei Vermdgensdispositionen des
Gutachtenverwenders und des Haftungsrisikos des Sachverstandigen).

* Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB, d.h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, mdglichst zutreffend zu
ermitteln. Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste
Grundstiicksnutzung nach dem néachsten (nétigenfalls fiktiv zu unterstellenden) Kauffall abzustellen
(Prinzip: Orientierung am ,gewdhnlichen Geschéftsverkehr” im néchsten Kauffall). Die einzelnen
Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes. Da dieser wahrscheinlichste Preis (Wert)
am plausibelsten aus fir vergleichbare Grundstlicke vereinbarten Kaufpreisen abzuleiten ist, sind die
drei klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren (ihre sachrichtige Anwendung vorausgesetzt)
verfahrensméBige Umsetzungen des Preisvergleichs. Diesbezlglich ist das Verfahren am
geeignetesten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir
marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i.S.d. §193 Abs.5 BauGB iV.m.
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ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem Grundsticksmarkt (d.h. aus vergleichbaren Kauffallen)
abgeleitet wurden bzw. dem Sachversténdigen zur Verfligung stehen.

Far die drei klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren werden nachfolgend die den Preisvergleich
(d.h. die Marktkonformitéat ihrer Ergebnisse) garantierenden GréBen sowie die in dem jeweiligen Verfahren
die Preisunterschiede am wesentlichsten bestimmenden Einflussfaktoren benannt.

* Vergleichswertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Vergleichskaufpreise,
Einflussfaktoren: Kenntnis der wesentlichen wertbestimmenden Eigenschaften der Vergleichsobjekte
und des Bewertungsobjekts, Verflugbarkeit von diesbezlglichen
Umrechnungskoeffizienten - Vergleichskaufpreisverfahren
oder geeignete Vergleichsfaktoren (z.B. hinreichend definierte ‘Bodenrichtwerte oder
Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen) - Vergleichsfaktorverfahren;

» Ertragswertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Liegenschaftszinsséatze,
vorrangige Einflussfaktoren: ortsiibliche und marktiblich erzielbare Mieten;

» Sachwertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Sachwertfaktoren,
vorrangige Einflussfaktoren: Bodenwerte/Lage und (jedoch nachrangig) ein plausibles System der
Herstellungskostenermittlung.

Hinweis: Grundsétzlich sind alle drei Verfahren _(Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren)
gleichwertige verfahrensméaBige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs;:sie liefern gleichermaBen (nur)
so marktkonforme Ergebnisse, wie zur Ableitung der. vorgenannten Daten eine- hinreichend groBe Zahl
von geeigneten Marktinformationen (insbesondere Vergleichskaufpreise) zur Verfligung standen.

4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Die Preisbildung fiir den Grund und Boden orientiert sich im gewdhnlichen Geschéftsverkehr vorrangig an
den allen Marktteiinehmern (z.B. durch Vergleichsverkaufe; verdffentlichte Bodenrichtwerte, aber auch
Zeitungsannoncen und Maklerexposés)-bekannt. gewordenen Informationen Gber Quadratmeterpreise fir
unbebaute Grundstiicke.

Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur-Bewertung bebauter Grundstiicke - dort, getrennt
vom Wert der Gebaude wund.der AuBenanlagen) i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen
(ImmoWertV) zu ermitteln;.wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so koénnen diese anstelle oder ergédnzend zu den
Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (ImmoWertV).

Bodenrichtwerte 'sind.geeignet; wenn sie entsprechend

¢ den értlichen Verhéltnissen,

* der Lage Und

* des Entwicklungszustandes gegliedert und

* nach Artund MaBder baulichen Nutzung,

 der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und

» derjeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flr vergleichbare unbebaute
Grundsticke abgeleitet sind (ImmoWertV).

Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutacherausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m2 Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundsticks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom
Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen
seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (ImmoWertV).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i.5.d. ImmoWertV i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB
geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner
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relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und
seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen
Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat GOberprift und als zutreffend
beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d.h. durch
dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und
die Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjekis (ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt
.Bodenwertermittlung” dieses Gutachtens).

4.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks
4.2.2.2.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig das Vergleichswert-, das

Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet. Dies ist insbesondere darin:begrindet; weil

» die Anwendung dieser Verfahren in der InmoWertV vorgeschrieben ist (ImmoWertV); und demzufolge

* (nur) fOr diese klassischen Wertermittlungsverfahren die fur marktkonforme Wertermittlungen
erforderlichen Erfahrungswerte (,erforderliche Daten” der Wertermittlung.i-S.d. § 193 Abs. 5 BauGB
i.V.m. ImmoWertV) durch Kaufpreisanalysen abgeleitet verfugbar sind.:
Hinweis: (Nur) Beim Vorliegen der verfahrensspezifischen. - erforderlichen Daten® ist ein
Wertermittlungsverfahren ein Preisvergleichsverfahren (vgl.. nachfolgende-Abschnitte) und erfillt die
Anforderungen, die von der Rechtsprechung und der. Bewertungstheorie an Verfahren zur
Verkehrswertermittlung gestellt werden.

Andere Verfahren scheiden i.d.R. wegen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur Anpassung deren

Ergebnisse an den deutschen Grundstiicksmarkt aus.

Ertragswertverfahren

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte tblicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung):'im Vordergrund, so wird nach dem
Auswahlkriterium  ,Kaufpreisbildungsmechanismen .im  gewdhnlichen  Geschéftsverkehr”  das

. 1
Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen. )

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu,-da-es als Renditeobjekt angesehen werden kann.

Das Ertragswertverfahren (gem-.ImmoWertV).=—ist durch:.'die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes-(Reinertrédge: Kaufpreise) ein Preisvergleich,
in dem vorrangig die in dieses:Bewertungsmodell eingeflhrten EinflussgréBen (insbesondere Mieten,
Restnutzungsdauer; aber. auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise nicht
zur Erzielung von-Renditen, -sondern zur renditeunabhdngigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder
errichtet) werden. Dies gilt fiir die-hier zu -bewertende Grundstiicksart nicht, da es sich um kein typisches
Sachwertobjekt handelt:

Dennoch.wird das Sachwertverfahren angewendet. Dies ist wie folgt begriindet:

* Firdie zu bewertende Grundstiicksart stehen die fir marktkonforme Sachwertermittiungen
erforderlichen:Daten (Normalherstellungskosten, Bodenwerte, Sachwertfaktoren) zur Verfigung.

«.._Ein zweites Verfahren ist grundsétzlich zur Ergebnisstiutzung unverzichtbar.

* Ein wirtschaftlich handelnder Markiteilnehmer Uberlegt alternativ zur Anmietung bzw.
Kaufpreisermittlung Uber den Ertrag auch, welche Kosten (Grundstiickserwerb, Baukosten) und
welche Vorteile (Mietersparnisse, steuerliche Abschreibungen, eigenbedarfsorientierte
Gebaudekonzeption) ihm bei der Realisierung eines vergleichbaren Vorhabens entstehen. Zu
bedenken ist hierbei auch, dass eine ,solide Rendite nur auf einer gesunden Sachwertbasis” erzielbar
ist und dass der richtig verstandene Substanzwert oftmals den Wert einer Immobilie nachhaltiger
bestimmt als die (aktuell) zu erzielende Miete. Die Substanz ist - wie die Geschichte gezeigt hat -
krisenfester als der Ertrag. Eine Sachwertermittlung (d.h. der Kaufpreisvergleich mittels
Substanzwertvergleich) ist demnach grundsétzlich auch flr Ertragsobjekte sachgeméaB. Denn: Nur bei
einer guten Substanz ist ein nachhaltiger Ertrag gesichert.

1) Vgl. auch BGH, Urteil vom 13.07.1970 - VIl ZR 189/68 (WF-BIB); BGH, Urteil vom 16.06.1977 - VII ZR 2/76 (WF-BIB) und
BFH, Urteil vom 02.02.1990 - Il R 173/86 (W F-BIB).
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Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Das Grundstiick liegt in zwei Bodenrichtwertzonen

Die Grundstiicksteile entsprechen in etwa den jeweiligen Richtwertgrundstiicken.
Der Bodenrichtwert betragt 1.500,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2026. Zone 140 ( Fackelstr: 11)
Der Bodenrichtwert betragt 385,00,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2026. Zone 230 ( Wagnerstr. 14)

Die Bodenrichtwertgrundstiicke sind wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

baureifes Land

Art der baulichen Nutzung MK (Kerngebiet)
MK (Kerngebiet)
abgabenrechtlicher Zustand frei
Geschossflachenzahl (GFZ) 2,8
1,8
Anzahl der Vollgeschosse v
I
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag 08.05.2026
Entwicklungszustand baureifes Land
Art der baulichen Nutzung MK (Kerngebiet)
abgabenrechtlicher Zustand frei
Anzahl der Vollgeschosse {l
Grundstucksflache 322 m2

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der:Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
08.05.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.
I. Umrechnung des‘Bodenrichtwerts auf den-abgabenfreien Zustand Erlauterung
1.500,00 €/m?

1.500,00 €/m?

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei)

abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere
Anpassung)

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstick  Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 08.05.2026 X 1,00
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 1.500,00 €/m? E1
GFz 2,8 keine Angabe,0 X 1,00

Flache (m?) 322 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Art der baulichen MK (Kerngebiet) MK (Kerngebiet) X 1,00

Nutzung

Vollgeschosse v Il X 1,00

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 1.500,00-€/m?2
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert i 1.500,00 €/m?

Flache X 322 m?

vorlaufiger abgabenfreier Bodenwert = 483.000,00 €

Zu-/Abschlage zum vorlaufigen abgabenfreien Bodenwert =-163.905,00 € E2
abgabenfreier Bodenwert = 319.095,00€

rd. 319.095,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 08:05.2026 insgesamt
319.095,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Auf diesen ,an die Lage  und" die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert® ist der
Marktanpassungsfaktor des:Sachwertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als
MaBstab fur die Wirtschaftskraft der Region bzw. die:Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstlicken in
dieser Lage; die Anbauart bestimmt.den-objektartspezifischen Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch
berucksichtigten den-Bodenwert beeinflussenden Grundsticksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert
ein und beeinflussen ' 'demzufolge Uber “die- H6he des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den
Marktanpassungsfaktor.

E2
Zu- und Abschlage zum vorlaufigen abgabenfreien Bodenwert

Aufteilung der-Grundstlcksflache:

Zone 140 175 gm
Zone 230 147 gm
Bezeichnung Wertbeeinflussung

Teilflache in Bodenrichtwertzone 230
rechn. Abschlag 147 gm (1.500,00 - 385,00) €/gm -163.905,00 €
Summe -163.905,00 €
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4.4 Ertragswertermittiung

4.4.1 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 marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet.
MaBgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag
ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fur. die -Bewirtschaftung
einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer: verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstickswerts! (bzw. des dafur-gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und.AuBenanlagen-i.d.R. im-Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so-zu ermitteln, ‘wie er sich _ergeben wirde, wenn das
Grundstick unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
-(Gesamt)Reinertrag des Grundstlicks* abzliglich ,Reinertragsanteil-des Grund und Bodens*.

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

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische, Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorldufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt-wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu berilicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich
erzielbaren:Grundstlcksreinertrages dar.
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen
(nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundsticks (insbesondere der Gebaude)
auszugehen.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den dblichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fir die tatséchliche Nutzung. von Grundstlicken
oder Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind firdie: Ermittlung des
Rohertrags zunéachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine:ordnungsgemaBie
Bewirtschaftung und zuladssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der. Gebaude) laufend
erforderlich ~ sind.  Die  Bewirtschaftungskosten  umfassen-: . die, Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rlckstande 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 u. § 29 Satz 1-und 2 II. BV).

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf-die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller—-aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen-.und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden-: Ertrdge = -abgezinst. auf die  Wertverhdltnisse- zum
Wertermittlungsstichtag - sind wertmaBig gleichzusetzen mit. dem Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV. 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der.ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstuck
hinsichtlich .-Nutzung und ‘Bebauung “gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens als. Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Absatz 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz
des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit
sicher, dass das_Eriragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert
entspricht.

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

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

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ,0blicher Gesamtnutzungsdauer® abziglich
Jatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag® zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z.B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Bauméangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den
marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude 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
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtréagliche auBere Einwirkungen
oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage
der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die-Schatzungkann durch pauschale
Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen:Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstdrungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,;

e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

®

Es wird ausdriicklich darauf hinzuweisen,dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein

aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter-etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim

Ortstermin  ohne jegliche differenzierte’ Bestandsaufnahme;--technischen, chemischen 0.4.

Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung-angesetzt sind.



4.5 Ertragswertermittiung

Gebaude-

bezeichnung

Ifd.
Nr.
Wohn- und
Geschaftshau
s
Summe

Mieteinheit

Nutzung/Lage

Geschéft EG

Geschéft/Allgemein
rdume EG
Wagnerstr. 14
Wohnung 1.0G
Wohnung 2.0G
Wohnen DG
Kfz.-Stellplatze
Innenhof
Wagnerstr. 14

4 K101/25

Flache Anzahl
(m?) (Stk.)
40,47
49,08
89,93
76,70
35,34
3,00
291,52 3,00

Seite 21

marktiblich erzielbare

(€/m?2)
bzw.
(€/Stk.)

40,00

20,00

8,50
8,50
8,00
30,00

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(26,00 % der marktlblich erzielbaren jahrlichen:Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
3,70 % von 319.095,00 € (Liegenschaftszinssatz x-Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Barwertfaktor (gem. Anlage 1-zur ImmoWertV)

bei p= 3,70 % Liegenschaftszinssatz
und n = 30 Jahren Restnutzungsdauer

Ertragswert der baulichen und sonstigen-Anlagen

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

Nettokaltmiete
monatlich

(€)

1.618,80

981,60

764,41
651,95
282,72

90,00

4.389,48

jahrlich

(€)

19.425,60

11.779,20

9.172,92
7.823,40
3.392,64
1.080,00

52.673,76

52.673,76 €

- 13.695,18 €
= 38.978,58 €

- 11.806,52 €
= 27.172,06 €

17,940

= 487.466,76 €
+ 319.095,00 €
= 806.561,76 €
- 90.000,00 €

= 716.561,76 €
rd. 717.000,00 €
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4.5.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefuhrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung (WMR) bzw. der Nutzflachenrichtlinie (NuR), in der die von der Rechtsprechung
insbesondere flr Mietwertermittlungen entwickelten MaBgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der
Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits
in den Mietansétzen berlcksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 4, ‘Kapitel 15). Die
Berechnungen kdnnen demzufolge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN
283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung-verwendbar.

Die Nutz/Wohnfldchen wurden mittels Bauplanunterlagen und Nutzfldchenfaktoren ermittelt;

Mietvertrdge lagen keine vor.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem_Grundstuck:marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sémtliche auf den:Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten.

Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir mit dem’ Bewertungsgrundstiick vergleichbar
genutzte Grundstiicke

e aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen,

e ggf. aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e ggf. aus der Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardobjekt und/oder

e aus anderen Mietpreisveréffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet:~Sofern diese - Ableitung-.aus der Miete fir ein
Standardobjekt erfolgt, werden wesentliche Qualitdtsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich
der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen bericksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstlicke (insgesamt als:prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m2
Wohn- oder Nutzflaiche bezogen oder ) als Absolutbetrag je  Nutzungseinheit  bzw.
Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden''u.a. die in [1],".Kapitel 3.05 ver6ffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten® . zugrunde (gelegt. Dabei ~>wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt-angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

e der verfligbaren-Angaben des 6rtlichen-Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e des in([1],” Kapitel -3.04 - verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssatzeals' Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze
gegliedert- nach  Objektart, Restnutzungsdauer des Geb&dudes sowie ObjekigréBe (d.h. des
Gesamtgrundstlickswerts) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v.g.
bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssétze,

bestimmt.

siehe auch:Landesgrundstiicksmarktbericht 2025

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der flr die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittiungstechnisch dem Geb&audetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abziiglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" angesetzt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d.h. das Gebdude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefihrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen wird das in.[1], "Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekis korrigierend insoweit
berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden
sind.

Die in der Geb&udebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen' ‘wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von-Bauschaden -und die erforderlichen
(bzw. in den Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefuhrt unterstellten).-.Modernisierungen werden
nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbezliglich-notwendige Kosten marktangepasst, d.
h. der hierdurch (ggf. zusatzlich ,gedampft® unter. ~Beachtung:- besonderer steuerlicher
Abschreibungsmdéglichkeiten) eintretenden Wertminderungen-quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -45.000,00 €

e  Bauschéaden/ Unterhaltungsstau fiktiv -45.000,00 €

e pauschalrd. 15 %

Weitere Besonderheiten -45.000,00 €

e Risikoabschlag wegen fehlender, Besichtigung -45.000,00 €

e insbesondere Innenbesichtigung

e  pauschal rd.

Summe -90.000,00 €




4 K101/25 Seite 24

4.6 Sachwertermittlung

4.6.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen baulichen Gebaude und AuBenanlagen sowie der sonstigen (nicht baulichen)
Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag
vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen—Anlagen i-d.R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundséatzlich sozu ermitteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstlck unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer . Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf: der Grundlage — durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen—Merkmale;-wie z. B Objektart,
Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung).abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern. dieser nicht bereits anderweitig mit erfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die."Geb&ude i.d.'R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssétzen: oder--hilfsweise <-durch sachverstandige
Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem Ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur--Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhéltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung. mittels' Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d.h. aus den Verhéltnissen von. realisierten--Vergleichskaufpreisen und fir diese
Vergleichsobjekte  berechnete ‘vorlaufige -Sachwerte | (=Substanzwerte) =zu ermitteln. Die
-Marktanpassung” des vorlaufigen-Sachwerts an die Lage:auf-dem Ortlichen Grundstlicksmarkt fihrt im
Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundsticks und stellt damit den
~wichtigsten Rechenschritt*innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren- -ist insbesondere <durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei demvorrangig-der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&ude + AuBenanlagen +
sonstige Anlagen ) den-VergleichsmafBstab bildet:

Der Sachwert ergibt sich aus.dem' marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf.
vorhandner besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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4.6.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebadudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare
Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte

von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs)Einrichtungen
hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen 6rtlichen zu den
bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das
oOrtliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen.von reinen Baukosten fir Gebdude mit
anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden: fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines:einheitlichen Basisjahres ist
eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes méglich, da der-Gutachter-iiber mehrere Jahre hinweg
mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich
der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen liberwiegend-die Dimension.,,€/gm Brutto-Grundflache” oder €/gm
Wohnflache des Geb&udes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer:

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden
Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude. ohne diese:Bauteile-'wird in dieser Wertermittlung mit
~,Normobjekt* bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Geb&udeteilen
gehdren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangstberdachungen, u. U. auch
Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile. ist ‘deshalb--zusatzlich~zu den fir das Normobjekt ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten (i. d. R:.errechnet als-,Normalherstellungskosten x Flache®) durch
Wertzuschlage besonders:zuberlcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgeman nur Geb&ude mit - wie der Name bereits aussagt - normalen,
d.h. Oblicherweise:vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt
vorhandene und-den Gebdudewert erhthende besondere Einrichtungen sind deshalb zuséatzlich zu dem
mit den NHK:.ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu
berlcksichtigen:

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen und
i. d. R. fest'mit dem'Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden
nicht. vorhanden:sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebdudestandards mit
erfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berlicksichtigt (z. B. Sauna
im-Einfamilienwohnhaus).

Befinden'sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebduden, spricht man
auch von:besonderen Betriebseinrichtungen.

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

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

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.
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Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Geb&ude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der
jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in der ersten Naherung die Differenz aus ,Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abziglich ,tatsachlichem Lebensalter® am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt.-Diese wird allerdings
dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur- Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre,-in.denen eine bauliche Anlsge bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr angerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und:dem den Wertermittlungsdaten zugrunde
liegenden Modell.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2:.und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen “versteht-man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des-Bewertungsobjekis (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand,.insbesondere Baumaéangel und Bausch&den, oder
Abweichungen von der marktlblich erzielbaren Miete). Zu deren Beriicksichtigung vgl. die Ausfiihrungen
im Vorabschnitt.

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem: Gebaude i.d. R: bereits-von Anfang an anhaften - z.B. durch
mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch “als funktionale oder &sthetische Mangel
durch die Weiterentwicklung des-Standards oder:Wandlungen-in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche auBere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurlckzufthren:

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage
der Kosten geschatzt, die zu“ihrer Beseitigung-aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale
Ansétze oder auf.der-Grundlage von auf:Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nurzerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

[}

.- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

[ ]

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein

aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim

Ortstermin  ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.a.

Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Geb&udeauBenwand bis zur Grundsticksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).




4 K101/25 Seite 27

Sachwertfaktor (§ 14 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h.
den am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfar
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanz-
wert des Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstlcke realisierten Kaufpreise
angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist jedoch in §21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert:Seine Position
innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich'u. a. aus der Praxis,
in der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet' werden.-Umgekehrt
muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv
schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zundchst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere- objektspezifische
Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen--marktangepassten Sachwert
bertcksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die “inder,)Wertermittiung erforderliche
Modelltreue beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche:Verhaltnis aus Kaufpreisen und den
ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten;vorldufigen Sachwerte® (=
Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach:' der Objektart (er ist z. B. fir
Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als fur Geschéftsgrundstiicke),-der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau-hdher als in-wirtschaftsschwachen Regionen)
und der ObjektgréBe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir. .vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren:
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4.7 Sachwertermittlung

Gebéaudebezeichnung

Wohn- und Geschéaftshaus

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 460,00 m?
e Brutto-Rauminhalt (BRI) 1.500,00 cbm
Baupreisindex (BPI) 08.05.2026 (2000 = 100) 225,0
Normalherstellungskosten (ohne BNK)

e NHK im Basisjahr (2000) 838,00 €/m2 BGF

e NHK am Wertermittlungsstichtag

1.885,50 €/m2 BGF

Herstellungskosten (ohne BNK)

e Normgebaude 867.330,00 €
e Zu-/Abschlage

e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebéaudeherstellungskosten (ohne BNK) 867.330,00 €
Baunebenkosten (BNK)

e prozentual 16,00 %
e Betrag 138.772,80 €

Gebéaudeherstellungskosten (inkl. BNK)

1.006.102,80 €

Alterswertminderung
e Modell

linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 30 Jahre
e prozentual 62,50 %
e Betrag 628.814,25 €
Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebaude (bzw. Normgebaude) 377.288,55 €
¢ besondere Bauteile 8.000,00 €
e besondere Einrichtungen
Gebéaudewert (inkl. BNK) 385.288,55 €
Gebédudesachwerte insgesamt 385.288,55 €
Sachwert der AuBBenanlagen + 10.000,00 €
Sachwert der-Gebédude und AuBenanlagen = 395.288,55 €
Bodenwert (vgl: Bodenwertermittlung) + 319.095,00 €
vorlaufiger Sachwert = 714.383,55 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,10
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 785.821,91 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 90.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 695.821,91 €

rd. 696.000,00 €
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4.7.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Gebauderauminhalts (Bruttorauminhalts - BRI) bzw. der Gebaudeflachen
(Bruttogrundflachen - BGF) wurde von mir durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen teilweise von der
diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 - Ausgabe 1987) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen
Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

beim BRI z.B.

e nur Anrechnung von Ublichen / wirtschaftlich vollwertigen Geschosshéhen;

e nur Anrechnung der Geb&udeteile a und tiw. b bzw.

¢ Nichtanrechnung der Gebaudeteile ¢ (z.B. Balkone);

bei der BGF z.B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebéaudeteile ¢ (z.B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Jahre 2000 (Basisjahr)
angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen--auf das ‘Basisjahr. 2000 (NHK 2000 nach
Sprengnetter) fiir das Gebaude: Wohn- und Geschiéftshaus

Bestimmung der ausstattungsbezogenen NHK 2000 fiir das Gebaude: Wohn- und Geschéaftshaus

Eigenschaften des tabellierten Standardgebaudes

Nutzungsgruppe: Gemischt genutzte Gebaude

Gebaudeart: 3-4 geschossig: Ladenim EG, darlber Biiros/Wohnungen
Gebaudetyp: KG+3-4.Geschosse, SD(voll ausgeb.)
Ausstattungsstandard: gehoben

Beriicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebaudes

tabellierter NHK 2000-Gruhdwert 365,00 €/m3 BRI

Umrechnung auf die Bezugseinheit Bruttogrundflache (BGF) X 3,10
Gebaudeart: 3-4 geschossig: Laden im EG,
dariiber Biiros/Wohnungen
Gebaudetyp: KG+3-4 Geschosse, SD (voll X 1,00
ausgebaut)
Ausstattungsstandard: mittel X 0,87
(fiktives) Baujahr: 1971 X 0,86
Regional- und objektspezifische Modifizierungen:
¢ Regionalfaktor Bundesland Rheinland-Pfalz X 1,00
e Regionalfaktor GemeindegréBe Kaiserslautern X 0,99
100000 EW

modifizierter NHK-Grundwert
Wohnhéauser mit Mischnutzung, ,,Kostenkennwerte Standardstufe 3

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010), unterschiedliche Berechnungsbasis

838,12 €/m2 BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhédltnisse am
Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels dem Verhéltnis des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag
und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wurde beim
Statistischen Bundesamt erfragt und mit den Angaben in [1], Kapitel 4.04.1 verglichen.
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Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berlcksichtigt. Diese
sind aufgrund zuséatzlichem bzw. mangelndem Gebdudeausbau des zu bewertenden Gebdudes
gegentber dem  Ausbauzustand des Normgebdudes erforderlich  (bspw. Keller- oder
Dachgeschossteilausbau).

Normgebéaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den
Herstellungskosten des Normgebaudes nicht berlcksichtigten wesentlich «wertbeeinflussenden
besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte-aber pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe, wie dies dem gewdhnlichen: Geschaftsverkehr
entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in [1], Kapitel-3:01.4:-angegebenen
Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere Bauteile: Bei &lteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgemaBen besonderen Bauteilen erfolgt die  Zeitwertschatzung unter
Bericksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Besonders zu veranschlagende Bauteile
Gebaude: Wohn- und Geschéftshaus

besondere Bauteile Herstellungskosten-(ohne BNK) Zeitwert (inkl. BNK)
Eingangstreppe hofseitig, Balkon

hofseitig, Dachgauben pauschal ges.

Summe 8.000,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen “werden einzeln—erfasst und: einzeln pauschal in ihren
Herstellungskosten bzw. ihrem Zeitwert geschétzt, jedoch nur in der-Héhe, wie dies dem gewdhnlichen
Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage sind die in [1],-Kapitel 3.01.3:angegebenen Erfahrungswerte der
durchschnittlichen Herstellungskosten flir besondere. (Betriebs)Einrichtungen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor “ist*'eine Modellgr6Be ~im- Sachwertverfahren. Es wurde der
Baukostenregionalfaktor angesetzt, der.von der datenableitenden Stelle bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors festgelegt-wurde:

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der
Herstellungskosten.-der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und AuBenanlagen) und den
Planungsanforderungen bestimmt.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden:-AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem. Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fir  durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften
AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

AuBenanlagen Sachwert (inkl. BNK)

pauschale Schatzung 10.000,00 €

Summe 10.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der flr die
Bestimmung der NHK gewahlten Geb&udeart sowie dem Geb&udeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittiungstechnisch dem Geb&audetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abziglich "tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
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ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

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

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter der Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrunde
liegende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Wertminderung wegen Bauméngel und Bauschaden

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefliihrten Wertminderungen wegen' zusatzlich:-.zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden-und ‘die erforderlichen
(bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgeflihrt unterstellten) Modernisierungen werden
nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbezlglich notwendige Kosten-marktangepasst, d.h.
der hierdurch  (ggf. zusatzlich "gedampft" unter - 'Beachtung .. ~besonderer steuerlicher
Abschreibungsmadglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage
der verfligbaren Angaben des 6rtlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der.Zentralen Geschéftsstelle,
des in [1], Kapitel 3.08 _veréffentlichten- Gesamt- | und- Referenzsystem der
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die < Sachwertfaktoren, insbesondere
gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgroRe
(d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie
eigener Ableitungen des Sachversténdigen;-insbesondere zu der regionalen Anpassung der v.g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren
Ortslage
bestimmt.
Danach liegen Kaufpreise fir 'gleichartige Grundstiicke:in dieser Region rd. 10 % oberhalb des ermittelten
vorldufigen Sachwerts (d:h.:des herstellungskostenorientiert berechneten Substanzwerts).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmé&Bigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertver-
fahrens bereits beriicksichtigten-Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertcksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis
erforderlicher- Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen
(bzw. intden Wertermittlungsansatzen als schon durchgefuhrt unterstellten) Modernisierungen werden
nach-den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbezliglich notwendige Kosten marktangepasst, d.
h. <der: hierdurch- (ggf. zusatzlich ,gedampft® unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmaoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

besondere ‘objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschéaden -45.000,00 €

e  Bauschéaden/ Unterhaltungsstau fiktiv -45.000,00 €

e pauschalrd. 15 %

Weitere Besonderheiten -45.000,00 €

e Risikoabschlag wegen fehlender Besichtigung -45.000,00 €

e insbesondere Innenbesichtigung pauschal rd.

Summe -90.000,00 €
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4.8 Verkehrswert

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 717.000,00 € ermittelt.

Der zur Stiitzung ermittelte Sachwert betrégt rd. 696.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebaute Grundstiick
in 67655 Kaiserslautern, Fackelstr. 11

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Kaiserslautern 5225 2

Gemarkung Flur Flurstiick
Kaiserslautern 298 zu 322 gm

wird zum Wertermittlungsstichtag 08.05.2026 mit rd.

720.000,00 €

in Worten: siebenhundertzwanzigtausend Euro
geschatzt.

Anmerkung: Das Gebédude konnte innen nicht besichtigt sowie das Anwesen nicht betreten
werden. Von der Stadtverwaltung Kaiserslautern: -Referat Bauordnung- wurden tlw. Bauakten-
Abschriften zur Verfligung gestelit.

Ggf. bestehende zusétzliche wert beeinflussende Gegebenheiten/Zustidnde sind zusétzlich zu
dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen:

Diesbeziiglich wurde wegen fehlender Besichtigung/Innenbesichtigung beziiglich der Kosten/Wert
fiir Bauschédden /Unterhaltungsstau/Ausbaustandard usw. nach augenscheinlicher Wahrnehmung
( fiktiv ) von der StraBenseite aus ein Risikoabschlag vorgenommen.

Der Sachverstandige bescheinigt.durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde
entgegenstehen, aus denen'jemand als: Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zulassig ist oder
seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Kaiserslautern, den 06:Juni 2026

Architekt, Dipl.-Ing. (FH)

Gerichtlich bestellter Sachverstdndiger beim Amtsgericht Kaiserslautern.
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle:einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die-.auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrléssigkeit der Vertreter-oder Erfiillungsgehilfen
des Auftragnehmers beruhen, in Féallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem
Verschweigen von Mangeln, sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des Lebens,-des Kérpers oder
der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlédssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt
wird, deren Einhaltung die ordnungsgeméaBe Durchfihrung des Vertrages Uberhaupt erst erméglicht und
auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmaBig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen
Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren-Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung:.des ' Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdérigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch'leichte Fahrl@ssigkeit verursachte Schéden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder-tibermittelt werden, ist auf die Héhe des fir den
Auftragnehmer mdéglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung-ist ausgeschlossen .

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass:die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild; u.&:) und Daten-urheberrechtlich geschutzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflihrt werden. Falls das Gutachten im Internet
verodffentlicht wird, wird zudem darauf “hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle
Zwecke gestattet ist. Im:Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende
des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von
6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software (Angaben nicht ausschlieBlich)

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung-

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung —  Verordnung (Uber die bauliche Nutzung -.der  Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO)

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien ‘und der flr die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung = ImmoWertV)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht'(Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:
Gesetz Uiber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die:Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen. Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnfldchen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

Il. BV:
Verordnung tber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung —11. BV)

EnEV:

Energieeinsparverordnung — Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende
Anlagentechnik bei"Gebauden i.d.F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), zuletzt
gedandert-durch-Artikel 1 des Gesetzes vom 29. April 2009 (BGBI. | S. 954)

BetrKV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethdhe (Miethdhegesetz —-MHG, am 01.09.2001 auBer kraft getreten und
durch entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)
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PfandBG:
Pfandbriefgesetz

BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des
Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)

KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur “Warme- und
Kélteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEQG)

EnEV:

Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende; Anlagetechnig bei Gebauden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV, am 01.11.2020 auBer“Kraft “getreten.und durch das GEG
abgeldst)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftssteuer- und Schenkungssteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftssteuer-Richtlinien

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter, Hans Otto: Immobilienbewertung.— Marktdaten und Praxishilfen; Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter-GmbH), Sinzig 2011

[2] Sprengnetter, Hans® Otto ((u.a:: Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar;
Loseblattsammilung; Sprengnetter GmbH, Sinzig 2011

[3] Sprengnetter/Kierig u.a.:-Sprengnetter - Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur--und-Adresssammlung zur Grundsticks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung,
Version 22.0, Sprengnetter GmbH, Sinzig 2011

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das--Gutachten -wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Sinzig entwickelten
Softwareprogramms ,Sprengnetter - ProSa, Version 27.0“ (Juni 2011) erstellt.
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Hans-Peter Nothof
Architekt, Dipl.-Ing. (FH)
Sachverstandiger

Teil 2
-Anlagen-

Verkehrswertgutachten

fir das mit einem
Wohn- und Geschaftshaus
bebaute Grundstiick

Ahornweg 5
67661 Kaiserslautern
Tel. 0172-6976467

in 67655 Kaiserslautern, Fackelstr. 11

Wertermittlungsstichtag 08.05.2026

Aktenzeichen
4K 101/25

Anlagen

01
02,03
04
05
06,07
08,09
10
11
12
13-28
29
30-33
34-36

Fotobogen

Liegenschaftskarte/ Lageplan
Liegenschaftskarte mit Luftaufnahme
Luftbild

Grenz und GebdudemaBe
Bodenrichtwertkarte
Zeichenerklarung
Flachennutzungsplan
Zeichenerklarung

Bauplane
Bruttogrundflache/Bruttorauminhalt
Wohnflache/ Berechnungen
Nutz/Wohnflachenfaktoren




Nutz- bzw. Wohnflachenfaktoren

Wohnfliche im Dachgeschoss : Geschossfliche im Vollgeschoss
Dachneigung | Giebelseite Drempethohe (in m)

(in %) (inm) 0,20 0,30 | 0,50 0,70 1,00
35° 8 0,47 0,52 | 0,54 0,58 0,64
12 0,55 0,57 | 0,60 0,62 0,69
40° 8 0,52 0,54 | 0,58 0,62 0,69
12 0,59 0,61 | 0,64 0,67 0,73
45° 8 0,56 0,58 | 0,62 0,66 0,71
12 0,62 0,64 | 0,66 0,69 0,74
50° 8 0,59 0,61 | 0,64 0,68 0,73
12 0,66 0,66 | 0,69 0,71 0,76
55° 8 0,63 0,64 | 0,67 0,70 0,74
12 0,68 0,69 [=0,70 0,73 0,77

Erginzender Hinweis:

Abweichungen von bis zu + 10 % ergeben sich in Abh#ngigkeit von der
Lage des Treppenhauses im Gebidude, der TreppenhausgrdBe und -form, der
Dielenfldchen auflerhalb der Dachgeschosswohnunigen, dem Wohnflachen-
gewinn durch Dachaufbauten etc.

Tab. 1-3: Wobn-/Nutzfliche : Brutto-Grundfliche der Wohn-/Nutzge-
schosse in Geschossen unter Dachschrigen (nach Sprengnetter)

Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen; 133. Ergdnzung 3.11/5

(3



Nutz- bzw. Wolmflichenfaktoren

Udart [2] hat aus Ertragswertobjekten die Abhingigkeit vom Baujahr wie
folgt ermittelt:

NFK I (WF : GF) {Max. Abweichung | Anzahl der

Baujahr Mittelwert + d vom Mittelwert | Vergleiche n
bis 1899 0,72 + 0,00 0,07 20
1900 - 1919 0,72 £ 0,03 0,07 19
1920 - 1939 0,76 + 0,03 0,04 4
1940 - 1959 0,76 + 0,04 0,11 18
nach 1960 0,77 £ 0,04 0,11 24

Tab. 1-1: Wohn-/Nutzfléiche : Geschossfliche
in Abhiingigkeit vom Baujahr (nach Udart)

Die Ergebnisse beider Untersuchungen stimmen (soweit vergleichbar) gut
iiberein.

Empfohlene Umrechnungskoeffizienten

Der Verfasser hat tber viele Jahre hinweg mit den Werten von'Albach/
Ungers und Udart gearbeitet und die:vorbeschriebenen Tabellenwerte gemill
den Ergebnissen eigener empirischer Untersuchungen wie folgt korrigiert:

NFK | (Wohnfliche.im VG : Geschossfliche im V.G)
Baujahr eirispannig Zweispinnig ohne*
bis 1925 0,71 0,74
1926 - 1959 0,74 0,77
nach 1960 0,76 0,79 0,82
VG = Vollgeschoss

* Erginzender Hinweis:

Bei |Gebiuden ‘iiitie: (innenliegendes) Treppenhaus betragt NFK 1 fiir
nach 1960 errichtete Gebaude im Durchschnitt 0,82.

Tab.'1:2: Wobm/Nutzfliiche : Brutto-Grundfliiche der Wohn-/Nutz-
geschosse in Voligeschossen (nach Sprengnetter)

3.1v4



Wt/ Nutizltiche (WHNE in m?)
Geschossflliche (GFimm?) »

‘ itthmgsprasis eine wertvolle HilfsgroBe zur raschen Er-

mmllmgvaumz-hzw Wohmﬂﬁtﬂ]m.EnstemeKammﬁemdﬂ‘Ge'

bandeefiizienz (Verhzlmis ,Netto : Brutto™). Bei Umsteliung dieser Fommel
ergibt sich die

Nutz - bzw, Wohnfliche= Geschossfliche'? x NFK 1

Durch Multiplikation mit dem Nutzflichenfaktor I wird die Brutto-Grund-
fidche der Wohn-/Nutzgeschosse um den Mzmerwerksanteil und die auf die
Wohn- bzw. Nutzflichen nicht anrechenbaren Geschossflichenanteile (z.B:
Treppenhaus) auf die (Netto)Nutz- bzw. Wohnfliiche reduziert.

Die ,.,exakte” rechnerische Ermittlung der jeweiligen Nutz- bzw. Wohnfla-
che ist i.d.R. mit groBem Zeitaufwand verbunden.und bei fehlenden Bau-
zeiehnungen oftmals nur mit zus4tzlichem Messungsaufwand durchfiihirbar.

In vielen Fillen ist jedoch eine genaue Wohn- und Nutzflichenberechnung
nieht erforderlich, z.B. bei

¢ Wertermittlungen zur Ermittlung einer angemessenen Kaufpreisforderung
(z.B. durch Makler),

* {ibersehlédgigen Beleihungsgutachten,

¢ Kaufpreisauswertungen fiir die. Anwendung-des-Vergleichs--und Ertrags-
wertverfahrens.

Die Nutz- bzw. Wohnfliche kann dann —wie in Abschnitt3 gezeigt wird -

mit ausreichender Genauigkeit aus den iiberbauten Flichen bzw. den Ge-

sehossfldchen ermittelt werden. Diese ergeben'sich aus den (geschossweise
ermittelten) Gebiude-Grundflichen. Die AuBenmaBe des Gebiudes werden
4us den Bauzeichnungen entnommen oder beim Ortstermin durch Messung

ermitielt. Bei ganz iiberschidigiger Ermittlung kénnen die GebsudesuBenma-
B aus der Katasterkarte abgegriffen werden:

Drr Nutafigehenfaltor 1 ist insbesondere abhingig von der Geschosszahi,
m\m@ﬁw@quw msmmmm)wmmﬂmd@s
.

¢



Berechnung der Wohnflache

Gebéude:
Mieteinheit:

Die Berechnung erfolgt aus

(] FertigmaRen
(] RohbaumaRen
X Fertig- und RohbaumaRen

Wohn- und Geschaftshaus, Fackelstr. 11, 67655 Kaiserslautern
Wohnung DG

auf der’Grundlage von

[] értlichem Aufmal
Xl Bauzeichnungen
[ 6rtlichem AufmaR und Bauzeichnungen

(] wohnwertabhangig
& nach DIN 283
(] nach DIN 277

Wohnflachenfaktoren (] nach WoFIvV
Ifd. } Raumbezeichnung Raum- | ggf. Flachen- Lange | Putzabzug | Breite |Putzabzug| Grund- | Gewichts- Wohn- Wohn- | Erlau-
Nr. Nr. Raumteilbezeichnung faktor’/ Lénge Breite flache faktor flache flache terung
bzw. Besonderheit Sonderform (Wohnwert) | Raumteil Raum
+h) () () () (m) (?) (k) _(m?) m?)
|1 _[WohnteilDG | 1 * 062 12000, 0064750 000 | 3834 100 3534 _/:
Summe Wohnfliche Mieteinheit 3534 m?
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebdude 291,52 m?

tg)

Erstelit mit Sprengnetter-FLACHE UND RAUM - © 2009 - Sprengnetter GmbH, 53489 Sinzig




Berechnung der Wohnflache

Gebiude: Wohn- und Geschaftshats, Fackelstr,11), 67655 Kaiserslautern
Mieteinheit: Wohnung 2.0G : '

Die Berechnung erfolgt aus [] FertigmaBen ./~ - -auf der'Grundlage von [ 6rtlichem AufmaR [J wohnwertabhangig
(] RohbaumaRen ‘ =~ <] Bauzeichnungen X nach DIN 283
X Fertig- und Rohbaumalen ’ ', [] értlichem Aufmal und Bauzeichnungen [ nach DIN 277
e r Wohnflachenfaktoren (J nach WoFIV
Ifd. | Raumbezeichnung Raum- agf. Flachen- Lange | Putzabzug | Breite |Putzabzug| Grund- | Gewichts- Wohn- Wohn- Erléu-
Nr. Nr. Raumteilbezeichnung- |  faktor /. ~Eange Breite flache faktor flache flache | terung
bzw. Besonderheit /-~ | Sonderform ' (Wohnwert) | Raumteil Raum
g (+-) ' ) ) 4m) (m) (m) (m?) (k) my | (md)
1 _[Waohnteil Fackelstr. 11 | 1 + £ 071 1120001 000 |V 4750 0,00 40,47 1,00 4047 40,47
2 _| Wohnteil Wagnerstr. 14 | 2 | + Z 073 | 124801 0003250 000 | 2954 100 2a8%4| 7
|__ 2 _| Wohnteil Wagnersir, 14 2 + | BalkoniTerrasse 025 | 12,4501 _GiQQ 12150 0,00 669] 100 8.69 36,23
27 / /f Summe Wohnfliche Mieteinheit 76.70 m?
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebaude | 281,52 m®

Erstellt mit Sprengnetter-FL ACHE UND RAUM - © 2009 - Sprengnetter GmbH, 53488 Sinzig

Z‘L)



Berechnung der Wohnfldche

Gebdude:
Mieteinheit:

Die Berechnung erfolgt aus

[] FertigmaRen
[] Rohbaumalen
X Fertig- und RohbaumaRen

Wohn- und Geschaftshaus, Fackelstr. 11, 67655 Kaiserslautern
Wohnung 1.0G

auf der-Grundlage von

(] értlichem Aufmal
X Bauzeichnungen
[ 6rtlichem AufmaR und Bauzeichnungen

[ wohnwertabhangig
X nach DIN 283
(] nach DIN 277

Wohnflachenfaktoren ] nach WoFIV
ifd. | Raumbezeichnung Raum- ggf. Flachen- Lange | Putzabzug | Breite |Putzabzug| Grund- | Gewichts- Wohn- Wohn- Erlau-
Nr. Nr. Raumteilbezeichnung faktor/ Lénge Breite flache faktor flache flache | terung
bzw. Besonderheit Sonderform (Wohnwert) | Raumteil Raum
len (my | (o) (m) (m) (?) ®@__ | () ! @) !
1 {Wohnteil Fackelsir. 11 1 + .71 12,000 0,001 4,750 Q.00 40,47 1.00 4047 40.47
2__| Wehnieil Wagnersir. 14 2 + 0.73 12450 0,00 8,400 Q.00 4908 1.00 49,08 I
2 | Wehnieil Wagnessie. 14 2 + | Balkom 0,25 1.500 0,00 1,000 0,00 0,38 1.00 038 4946

Summe Wohnflache Mieteinheit !-&-:3-3- m?
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebaude 2982 m?

Erstellt mit Sprengnetter-FLACHE UND RAUM - © 2009 - Sprengnetter GmbH, 53489 Sinzig




’
Berechnung der Nutzflache

Gebiude:
Mieteinheit:

Wohn- und Geschaftshaus, Fackelstr, 11, 67655 Kaiserslautern
Geschaft EG

] 6rtlichem Aufman

(4 Bauzeichnungen

[ ¢rtlichem AufmaR und Bauzeichnungen
Nutz/Wohnflachenfaktoren

(] FertigmaRen auf der-Grundlage von
[J RohbaumaRen

X Fertig- und Rohbaumalen

Die Berechnung erfolgt aus

] nutzwertabhangig
X nach DIN 283
(] nach DIN 277

Ifd. [ Raumbezeichnung Raum- gof. Flachen- lange | Putzabzug | Breite |Putzabzug| Grund- | Gewichts- Nutz- Nutz- Erlau-
Lange Breite
Nr. Nr. Raumteilbezeichnung faktor/ flache faktor flache flache terung
bzw. Besonderheit Sonderform (Nutzwert) | Raumteil Raum
N I O R (1) (m) (m) (m) | (m) (&) (@) 1 ()
|1 _|Geschaft Fackeistr. 11 1 L ok Verkau Q.71 12,000 0,00 4750 | 000 | 4047 1,00 4047 40.47
2 |Geschaft Wagnessti. 14 2 + | Aligemeinrdume:, 073 | 12450 0,00 5400 000 49,08 1,00 49,08, 43,08
llager | | l
Summe Nutzfliche Mieteinheit 89.5% m?
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebdude a5 m

Erstellt mit Sprengnetter-FLACHE UND RAUM - © 2009 - Sprengnetter GmbH, 53489 Sinzig




1

[
y

/o

Berechnung des GebﬁudeeRaii/ﬁﬁnhalts BRI / BruttogeschoRflache BGF

Brutto-Rauminhait (BRI) in Anlehntfng,ap DIN 277 (Aysgabe Juni 1987)

/f/

Geb#ude: Wohn- und Geschaftshaus, Fackelstr’ 1% 67655 Ka«s’erslautern

s /‘ - / /
-/;/,'__ ( /
Die Berechnung erfolgt aus [] FertigmaRen \ /,/ éyf/ der Grundlage von [] ¢rtlichem AufmaR
[] RohbaumaRen /. 45 *-_ <] Bauzeichnungen (It. vorhandenen Unterlagen)
& Fertig- und Rohbagmarsen ‘ ;_{{,,’ M ‘5 ) [ ortlichem Aufmaf und Bauzeichnungen
. e
WAL — I AN )
ifd. | Geschoss / Fléchen- Lén’g’gf/ Brelte Bereich, ~ (), Flache Raum- Héhe Brutto-Rauminhalt Erléu-
Nr. | Grundrissebene faktor / : / ' iq;'ﬁ . “BGF 460.(m* faktor / (m%) terung
+/-) | Sonderform | (m) 4rﬁ) /" Bereich a ['Bereichb | Bereich c | Sonderform | (m) | Bereicha | Bereichb | Bereichc
1 | KG Fackelstr. 11 + 1,00 4,750 | 12,000 A /787,00 . A 1,00 2,600 148,20 0,10 +
=" 2 Zeamp SO 2,50
2 | EG Fackelstr, 11 + 1,00 4,750 12,000 {.(@) - §7,00] 50 1,00 3,550 202,35
3 [1.0G Fackelstr. 11 + 1,00 4,750 12,000 a, 57,001.7) = 1,00 3,300 188,10
4 [ 2.0G Fackelstr. 11 + 1,00 4,750 12,000 al 57,00 - | ) 1,00 3,100 176,70
5 | DG Fackelstr. 11 + 1,00 4,750 12,000 a | /57,00 /o 'S 0,50 5,200 148,20
6 |EG Anbau + 1,00 12,450 5,400 a v 7, 67 23, [ - //’ 1,00 1,000 67,23
Wagnerstr. 14 Grindung Lk i~ s
7 | EG Anbau + 1,00 12,450 5,400 a 67,23 )) N, 4 ! ,1,90 7 3,050 205,05
Wagnerstr. 14 P & A 5
8 |1.0G Anbau + 1,00 12,450 5,400 a 67,23 I A7) = U 5= 1OQ > 3,300 221,86
Wagnerstr. 14 ) " o (S
9 {2.0G Anbau ¥ 100 | 12450 3250 a 40,46 & W o0 11238600 141,61 i
Wagnerstr. 14 (. / i/ 4/* ) (0 / Hohe
£ / 74 ;/ {5 A8 iM.
' 77 Summe |- uw [ | m®
Brutto-Rauminhalt (Bereich a + b) insgesamt | "~ l’d 500,00 m®
Y

Besondere Bauteile
Eingangstreppe hofseitig, Balkon hofseitig, Dachgauben

/ /
L N

7

=4
Y,

)
/A

S
)
.~

Erstellt mit Sprengnetter-FLACHE UND RAUM - © 2009 - Sprengnetter GmbH, 53489 Sinzig
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Rhelnlandpfajz Vermessungs- und Katasterverwaltung
— ——

. YV Kaiserslautern, 20.06.2005
| Auszug ayg dey Bodennchtwertkarte |
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Stadtverwaltung |lLinlMinn
Stadtverwaltung Kaiserslautern « 67653 Kaiserslautern Referat Bauordnung
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Kanten bei der Stadisparkasse Kaiserslautern (Kto 114 660; BLZ 540 501 10) Posthankkonto Ludwigshafen am Rhein Telefon (06 31) 3 65-0
und allen anderen ortsansissigen Sparkassen und Banken 32 §1-674 BLZ 545 100 67 Telefax (08 31) 365-25 53
Internet-Adresse: hitp://www kaisersfautern de e-mail-Adresse: stadt@kaiserslautem.de
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Zeichenerkldrung der (Besonderen) Bodenrichtwerte fur Bauland

1. Form der Darstellung Bodemnicihtwert im €/m?* z B.: 10 14Q/120*
Wertbeeinflussende Merkmalie E B-WR-0-II-0,8
Sanierungsgebiet: A 230 E 290

Mi-g-ll-SD  MiIg-VI-FD

Verfahrensstand: A = Amfangswert, E = Endwert; besomdere Bodemnicihtwerte gelten fiar Grundstiicke
inklusive des Wertes der ErschiieBumng

2. ErschlieBungsbeitrige:

Bodenrichiwerte gelten fir Grundstiicke, fir die ErschlieBungsbeitrage und sonstige in Betracht
kommende Beitrége erhoben worden sind.

3. Wertbeeinflussende Merkmale
Der erste grof3e Buchstabe bezeichnet den Entwicklungszustand:
B = baureifes Land R = Rohbauland E = Bauerwartungsiand

Die zweiten u. dritten groRen Buchstaben bezeichnen die Art der baulichen Nutzung nach § 1 BauNVO:

W= Wohnbauflichen M = Gemischte Bauflachen
WS = Kleinsiedlungsgebiet MD <.=__-Dorfgebiet
WR = Reines Wohngebiet MI . =. Mischgebiet
WA = Allgemeines Wohngebiet MK .~s Kerngebiet
WB = Besonderes Wohngebiet
G=  Gewerbliche Bauflachen S = “Sonderbauflachen
GE = Gewerbegebiet SOE =. "~ Erholungsgebiet
Gl = Industriegebiet SOS. ‘= Sonstiges Sondergebiet

Die kieinen Buchstaben bezeichnen:die Bauweige:

o = offene Bauweise g-= geschlossene Bauweise

Das MaR der baulichen Nutzung nach der. BauNVO wird beschrieben durch:

Beschoflzahl (rémische Zahl) 2.B. Il = zweigeschossige, Il 1/2 SD= zweieinhalbgeschessige Bebauung,
BGesehossflachenzahl 1,2 mGeschossflache =120 % der Grundstiicksfische, Grundstieksfléehe z. B. 600
fiir 800 m? Grundstidcksflache.

4. Fdrmilich festgelegte Gebiete
Schriftzusalz: Begleitlinie:
San = Sanierungsgebiet }

Entw = Entwicklungsbereich

8. Begleitliinie fur Bodenrichtwertzonen und deren Nummern

_______________ 130

Cruchiftssielie des Gutachierausschusses filr Gundstiickswerte filir den Bereich der Stact Kaisersiautarn beim Refarat
Stedienivieiiung -Stadivermessung-, Willy-Brandt-Platz 1, Rathaus, 67653 Kaiserslautern (1606, Zimmer 1612 uhd
1813), Telefon 0831 38% 265%; Fax 0631 365 1629.




Ausdruck aus dem Geoportal der Stadt Kaiserslautern 15.02.2026

Bodenrichtwertkarte Stichtag 01.01.2024
MaRstab: ca. 1 : 1000
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