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Flurstiick-Nr.. ~ 720/1
Gemarkung: Schopp

GroBe: 1.203 m?
Wohnungs-

Grundbuch: Schopp
Blatt: 1010

Eigentiimer(in): (s. sep. Aufstellung fiir das Gericht)

Ausfertigung Nr. 2:

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 51 Seiten mit 35 Seiten Gutachtenermittlung
zuziiglich der 8 Anlagen mit 16 Anlagenseiten.

Es wurde in 2 Ausfertigungen erstellt, davon eine Ausfertigung fiir meine Unterlagen.
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1. VORBEMERKUNGEN

1.1 AUFTRAGGEBER, ANLASS

Auftraggeber: Amtsgericht - Vollstreckungsgericht -
67655 Kaiserslautern, Bahnhofstrafle 24

Eigentlimer(in): Lt. Grundbuchauszug vom 30.03.2026
(s. sep. Aufstellung fiir das Gericht)

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung.
Das Gutachten wurde mit Schreiben vom 19.03.2026 beantragt,
Az.: 4K 5/25.

Zwangsversteigerungssache: Antragsteller(in) / Glaubiger(in)
./.
(s. sep. Aufstellung flir-das:-Gericht)

Wertermittlungs-/ Qualitétsstichtag: ~ 27.05.2026 (zugleich Ortstermin)

Wertermittlungsgrundlagen: Siehe auch Anlagen

Rechtl. Grundlagen: Baugesetzbuch (BauGB), Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV), in der zum:Stichtag giiltigen Fassung (s. Anlage 1).

Literatur: Einschldgige Fachliteratur (siche Anlage 2)

Ubergebene/erhaltene Unterlagen: Teilungserklarung, Berechnungen, Grundbuchausziige

(seitens Antragsteller(in) /.Gldubigerin)

Erhebungen des Sachverstidndigen: Grundbucheinsicht, Einsicht Teilungserkldrung; Auszug aus
dem Liegenschaftskataster - Flurkarte -,
Bodenrichtwert der-Geschéftsstelle des Gutachterausschusses,
Auskiinfte sonstiger Behdrden.

Ortsbesichtigung:
Tag: 27.05.2026 u. 21.04.2026
Teilnehmer: Der Antragsgegner u. der Antragsteller sowie eine weitere Person;

Der Sachverstindige

1.2:. SACHVERHALTE
Es liegen folgende besondere Sachverhalte vor:

1. Die Bewertung wurde auf Grundlage der zum 01.01.2022 in Kraft getretenen neuen ImmoWertV
2021 erstellt. Diesbeziiglich sind Ubergangsregelungen vorhanden.

2. ‘Der:Energicausweis wurde nicht zur Verfiigung gestellt. Diese Immobilie weist baujahrsgeméle starke

energetische Mingel auf.

3. Das Gutachten ist anonymisiert, datenschutzrechtliche Angaben sind ausschlieBlich als sep. Auf-
stellung fiir das Gericht in einer zusitzlichen Anlage erstellt worden. Der Gutachter ist vom Amts-
gericht angehalten Interessenten keine Auskiinfte zu dem Bewertungsobjekt zu erteilen.

4. In der Ortlichkeit handelt es sich um ein ilteres Wohngebiude mit teilausgebautem Souterrain.
Der Grundriss ist tlw. anderes ausgefiihrt als in den Bauunterlagen genehmigt. In der Wohnung 3
war keine Kiiche vorgesehen. Die Grube der Garage befindet nicht unter der Garage 3 sondern
unter der Garage 2. In der Doppelgarage ist eine leichte Trennwand ausgefiihrt.
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1.3 ANGABEN ZU DEN RECHTLICHEN GEGEBENHEITEN
(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte Belastungen: Im Zwangsversteigerungsverfahren werden die Eintragungen
im Grundbuch nicht beachtet.
Ggf. in Abt. II des Grundbuchs bestehende wertbeeinflussende
Rechte sind zusitzl. zu beriicksichtigen bzw. hier ausgewiesen.

Anmerkung:
Schuldverhdltnisse die ggf. im Grundbuch in Abteilung 111 ver-

zeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
riicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf- beim
Verkauf geloscht oder ausgeglichen werden.

1.4 ANGABEN ZU MIETERN/PACHTERN

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Wohnung mit 3. Zimmer, Speicherraum, Kiiche,

Bad und Balkon in einem Dreifamilienhaus.
Das Bewertungsobjekt ist eigengenutzt. Mieter: s. sep. Aufstellung fiir das Gericht.

1.5 ANGABEN ZUM ZUBEHOR

ZubehOr wie Maschinen,

Betriebsgegenstinde, usw.: In'der Wohnung Nr. 3 befindet sich eine Kiiche
in'mittlerer Qualitdt u. Ausstattung
Die Kiiche ist nicht in der Wertermittlung enthalten.

1.6 ZWANGSVERWALTER /INSOLVENZVERWALTER

Eingetragen als Verwalter: Im Grundbuch nicht eingetragen.
Insolvenzverwalter: Im Grundbuch nicht eingetragen.

1.7 EIGENTUMERGEMEINSCHAFT

Eigentiimergemeinschatft: Mit einem Dreifamilienhaus bebaut, insg. 3 WEG- Einheiten mit
Abstellabteilen u. einer Doppelgarage.
Es ist kein gewerbliches Teileigentum ausgewiesen.

Hausverwaltung: Offensichtlich selbst-/eigenverwaltet
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2.  GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

2.1 LAGE

Grofirdaumige Lage:

Demografische Situation; Quelle:

llll. |

k= =

= b= =

Bevolkerungsentwicklung:

Arbeitsplatzzentralitit:
Arbeitslosenanteil:
Zentralitatskennziffer:
Auslanderanteil:
Kaufkraftkennziffer:

Ort und Einwohnerzahl:

Einrichtungen u. Infrastruktur:

Ortsteil/Verbandsgemeinde:
Landkreis / Stadt:

Bundesland:

Verkehrslage/Entfernung:

Wohn- und Geschéftslage:

Art und Mal3 der Bebauung:

Immissionen:

Der Landkreis Kaiserslautern hat eine Gemarkungsflache von
ca. 640 km? mit ca. 106.000 Einwohner. Dieser Landkreis be-
steht aus 6 Verbandsgemeinden mit insg.3:Stiddten u. 47 Orts-
gemeinden. Kaiserslautern ist als Oberzentrum, Landstuhl ist
als Mittelzentrum ausgewiesen.

Die Ortsgemeinde Schopp liegt zwischen den Stddten Kaisers-
lautern und Pirmasens. Verkehrstechnisch liegt Schopp an

der Bundesstraf3e B 270 und der KreisstraBe K 72 u. 77.

Der nichste Anschluss zur Bundesautobahn A 6 bzw. A 62
liegt ca. 10 - 12 km entfernt; das Autobahndreieck zur A 62 in
ca. 15 km Entfernung.

In unmittelbarer Néhe von Ramstein befindet sich der grofite
NATO-Flugplatz Europas, als groBter regionaler Arbeitgeber.
Das neue "US-Hospital" ist das-groBte Militdrkrankenhaus
auflerhalb der USA, es liegt nordlichdes Flughafens.

"Die Bertelsmann Stiftung", www.wegweiser-kommune.de

gering-riicklaufig

0,5 - 0;8 (wohngepragt)

5.5% " (It. Bundesagentur fiir Arbeit, Stand April 2026)

65,3 (Landkreis-Kaiserslautern) (/t. MB-Research, Stand 2024)
rd. 10 % =18 % (Landkreis Kaiserslautern) (Bezugsjahr 2023)
95,6 (Landkreis Kaiserslautern) (/t. MB-Research, Stand 2024)

Die Ortsgemeinde-Schopp hat ca. 1.500 Einwohner.
Der Ort wurde erstmals um 1345 urkundlich erwdhnt.

befriedigende Infrastruktur u. Dienstleistungen,
Grundschule u. Kindergarten

Die Verbandsgemeinde Landstuhl hat ca. 26.100 Einwohner.
Kaiserslautern, Verwaltungssitz in Kaiserslautern
Rheinland-Pfalz

Das Grundstiick liegt nahe dem Ortszentrum. Der Bezirk ist an
den offentlichen Nahverkehr angebunden. Die ndchste Bus-
haltestelle befindet sich an der Hauptstrae. Geschéfte des tagl.
Bedarfs befinden sich bedingt im Ortszentrum.

Stellpldtze auf dem Grundstiick sind ausreichend vorhanden.
Der Bahnhof liegt im Norden der Gemeinde in rd. 1,5 km Ent-
fernung.

Mittelgute Wohnlage.
Als Geschiftslage nur bedingt geeignet.

Die Grundstiicke der ndheren Umgebung sind vorherrschend
Wohnbaufldchen, mit 1-2 geschossigen

meist freistehenden Wohnhéausern bebaut;

Offene Bauweise (Gebédude(gruppen) unter 50 m)

Gering, maBige Beeintrachtigung;

ZV-26-1090 Schopp-Hombergstr-2 (Whg-3).doc
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2.2 GESTALT UND FORM

Durchschnittliche Breite u. Linge,  Flur Nr. | GroBe| Linge/Breite | Nutzungsart |

Grundstiicksgrofe, Nutzung: 720/1 1.203m? ca. 15mx 78 m Gebidude- u. Freifliche
zuziigl. ca. 15mx 7/2 m

Bemerkungen/Form: Trapezformige, langgestreckte Grundstiicksform,
Ubertiefe des Grundstiicks

2.3 ERSCHLIESUNGSZUSTAND

Straflenart: Ausgebaute Anliegerstralie
mit iiberwiegend Anliegerverkehr.

Stralenausbau: Voll ausgebaut, Geschwindigkeitsbegrenzung,
Fahrbahn mit Kopfsteinpflaster;
beidseitig Gehwege, Stralenbeleuchtung.

Abgabenrechtliche Situation: ErschlieBungsbeitragsfrei; wiederkehrende Beitrige;
Eine Anliegerbescheinigung wurde nicht-beantragt,
Eventuell‘ausstehende o. zukiinftige Beitrdge sind
zusitzlich zur Wertermittlung zu beriicksichtigen.

Hohenlage zur Straf3e: Strafie'in starker Hanglage, ebenes Geldnde

Anschliisse an Versorgungsleitungen

und Abwasserbeseitigung: Ver- und-Entsorgungsanschliisse,
Wasser:aus offentl. Versorgung, Kanalanschluss;
Telefonanschluss:vorhanden.

Grenzverhaltnisse,

nachbarliche Gemeinsamkeiten: Keine Grenzbebauung des Gebaudes; Bauwichgarage;
Grenzbebauung von Nachbarnebengebduden

Einfriedung: Einfriedung durch Zufahrtstor, Mauer u. Zaun

Baugrund, Grundwasser: (soweit augenscheinlich ersichtlich)

Gewachsener, normal tragfdhiger Baugrund,

Grund- bzw. Schichtenwasser kann vorliegen

Anmerkung:

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser
Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass ungestorte und
kontaminierungsfreie Bodenverhdltnisse ohne Grundwasser-
einfliisse vorhanden sind.

2.4 RECHTLICHE GEGEBENHEITEN
(WERTBEEINFLUSSENDE RECHTE UND BELASTUNGEN)

Grundbuchlich gesicherte Belastungen: Das Grundbuch von Schopp,
Blatt 1010, Stand vom 30.03.2026
hat folgende wichtige/wertbeeinflussende Eintragungen
beziiglich des betroffenen Grundstiicks in Abteilung II:
(nur auszugsweise/gekiirzt folgend angegeben)

Lfd. Nr. Grunddienstbarkeit
(Fensterrecht u. Bebauungsbeschrankung)
fiir den jeweiligen Eigentiimer von Grundstiick,
Flurst.-Nr. 719/3.
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Lfd. Nr. Auflassungsvormerkung(en)

Lfd. Nr. Zwangsversteigerung angeordnet
(Amtsgericht Kaiserslautern - 4 K 5/25 -)

Bestandsverzeichnis / Herrschvermerk: nicht vorhanden

Anmerkung:
Schuldverhdltnisse die ggf. im Grundbuch.in Abteilung 111

verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf.
beim Verkauf geloscht oder durch die Reduzierung des Ver-
kaufpreises ausgeglichen werden.

Nicht eingetragene Lasten und Rechte: Sonstige nicht eingetragene Lasten und-(z:B. beglinstigende)
Rechte, Wohnungs- und Mictbindungen sowie Bodenverun-
reinigungen (z.B. schédliche Bodenverdnderungen, Altlasten):
Diesbeziiglich wurden vom Sachverstindigen keine weiteren
Nachforschungen und:-Untersuchungen angestellt.

Eintragungen im Altlastenverzeichnis: Das Bodeninformationssystem/ Bodenschutzkataster
Gemarkung Schopp,
Flurstiick Nr. 72071
wurde auftragsgemif3-nicht eingesehen.

Allgemeine Verdachtsmomente einer Altlast liegen nicht vor.
Eintragungen im Baulastenverzeichnis: (Das Baulastenverzeichnis-Gemarkung Schopp,

Flurstiick Nr. 720/1
wurde auftragsgemif3-nicht eingesehen.

Ggf. bestehende-wertbeeinflussende Eintragungen

sind zusétzl. zur Ermittlung zu beriicksichtigen.
Erfahrungsgemdfs sind nach Art, Mafs, Nutzung, Grundstiicks-
zuschnitt keine wertrelevanten Baulasten zu erwarten.

Darstellung im Flachennutzungsplan: W = Wohnbaufldche
Festsetzung im Bebauungsplan: Der Bebauungsplan wurde nicht eingesehen.

Baurecht: Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und
materielle Legalitit der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Besondere stiddtebauliche Mafinahmen: Wertbeeinflussende Satzungen sind nicht vorhanden.
In Abteilung II des Grundbuches befindet sich
kein entsprechender Vermerk.

Denkmalschutz: Es besteht kein Denkmalschutz.
Das Objekt ist nicht im Verzeichnis der Kulturdenkmaéler gelistet.

Natur-, Wasser- u. Landschaftsschutz: Es sind keine wertrelevanten Besonderheiten vorhanden.
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2.5 ENTWICKLUNGSZUSTAND DES BEWERTUNGSGRUNDSTUCKS
Die Entwicklungszustinde von Grund und Boden sind in § 3 der ImmoWertV definiert.
Sie werden dort in 4 Stufen eingeteilt:

* Fldchen der Land- und Forstwirtschaft

* Bauerwartungsland

* Rohbauland

* Baureifes Land

» Sonstige Flachen

Die Bodenwertentwicklung insgesamt und auch die Wertspannen zwischen den einzelnen Zustands-
stufen lassen sich weder absolut noch relativ generell bestimmen; diese schwanken ortlich, situations-
und konjunkturbedingt sehr stark.

Baureifes Land sind nach Definition in § 3 (4) ImmoWertV Flachen, die nach offentlich-rechtlichen
Vorschriften und den tatsdchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Bewertungsgrundstiick(e):

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich.um-das mit einem Dreifamilienhaus bebaute Grundstiick
im Innenbereich.

Der Bebauungsplan wurde nicht eingesehen.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben-ist nach § 34 (Innenbereich) bzw. § 30 (Bebauungsplan) BauGB zu
beurteilen.

Das Grundstiick ist ortsiiblich erschlossen.

Einordnung:

Es handelt sich bei dem Bewertungsobjekt um baureifes Land.
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3. BESCHREIBUNG DER GEBAUDE UND AUBENANLAGEN

3.1 DREIFAMILIENHAUS

Art des Gebiudes: 1-2 geschossiges Dreifamilienhaus
- zu Wohnzwecken genutzt
- Keller als liberw. ebenerdiges Untergeschess vorh.
- das Dachgeschoss ist ausgebaut
- das Gebéaude ist freistehend
- Garage s. Nebengebaude
- rechteckige Gebaudeform
- Treppenhaus (1-Spénner (1 Einheit je Geschoss))
- Der Hauseingang liegt an der-Giebelseite

Anmerkung: Das Grundstiick wurde nachtraglich um 1995 in Wohnungs-/
Teileigentum aufgeteilt.
Baujahr: um 1972 (It. Auskunft Anwesende)
Modernisierungen/ Erweiterungen: Folgende Modernisierungen ‘wurden durchgefiihrt:

notwendige Unterhaltungsmafinahmen wurden erbracht

Ausfiihrung und Ausstattung:

Anmerkung: Die Baubeschreibung konnte nicht-in-allen Teilen verifiziert
werden. Abweichungen sind daher moglich.
Konstruktionsart: Massivbau
Griindung: Fundamente/Bodenplatte aus Stahlbeton
AuBenwinde: Kellerwinde: .. Massives Mauerwerk

Umfassungsw::. Mauerwerk aus Bims-/Hohlblockstein

Innenwinde: Massivwinde
Geschossdecken: Beton-Hohlsteindecke
Ful3bdden: Kellergeschoss: Beton-/Estrichbelag
Erd- bis
Dachgeschoss:  schwimmender Estrich
Flure: keine Flure im Gemeinschaftseigentum

Treppenhaus:  Werk-/Kunststein

Treppenhaus: Kellertreppe: Weiterfithrende Geschosstreppe
Geschosstreppe: Massive Stahlbetontreppe,
Massivstufen aus Werkstein/Naturstein,
Stahlgeldander, Kunststoffhandlauf
Treppe zum
Dach(spitzboden): weitergefiihrte Treppe (Einschubtreppe)
AuBentreppe(n): nicht vorhanden

Das Treppenhaus befindet sich in einembefriedigendem Zustand.
Dieser Bereich ist mit Raufaser tapeziert u. gestrichen.

Hauseingang: Eingangstiir als: Kunststoff- Tiirelement mit Glasausschnitt,
- mit Drahtglas -
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Aul3enansicht: Fassade: mit Klinker verkleidet,
Farbe: beige/braun, farblich akzentuiert,
riickw. Giebel mit Eternitverkleidung

Fenster: Kunststofffenster, isolierverglast
Farbe: weil3

Treppenhaus:  Glasbausteine

Sockel: optisch farblich abgesetzt

Balkon/Loggia: je 1 x vorhanden
Bodenbelag mit Eliesen/Spaltklinker

Terrasse(n): nicht vorhanden
Dachgeschoss:  Satteldach mit Wellfaserzementplatten (Berliner
Welle)
Dach: Art/Farbe: grau
Dachausfiihrung:
Dachform: Satteldach
Dachkonstruktion: Zimmermannsmafiger Dachstuhl
Dacheindeckung: Dacheindeckung/-abdichtung aus
Wellfaserzementplatten (Berliner Welle),
von innen verkleidet
Dachaufbauten: nicht'vorhanden
Wiirme- und Schallschutz: Aufenwand: rd. 30 cm stark (It. Plan)
(Mauerwerk aus Bims-/Hohlblockstein)
Schalldémmung befriedigend, entsprechend dem Baujahr.
Energetische Eigenschaften: schlecht (baujahrsgemaBe Ausfiihrung)
Barrierefreiheit: Nigcht barrierefrei, Zugang mit Stufe kein Aufzug ausgefiihrt

Technische (Gemeinschafts)einrichtungen:

Heizung:") Olzentralhieizung, Heizkdrper mit Verbrauchsmessern,
Plattenheizkorper mit Thermostatventil
Brenner: Olbrenner
Baujahr: s. Baujahr Gebédude
Warmwasserversorgung: Einzelversorgung der Gebrauchsstellen
Anmerkung:

Beim Gutachten wird von einer vélligen Funktionsfihigkeit
der technischen Einrichtungen ausgegangen.

Elektroinstallation: Leicht unterdurchschnittliche Ausstattung,
- Klingel- u. Sprechanlage
- Telefonanschluss
Gemeinschaftsriume: nicht vorhanden

Besondere Einrichtungen
(im Gemeinschaftseigentum): nicht vorhanden

Besondere Bauteile
(am Gemeinschaftseigentum): Balkon/Loggia, Eingangsiiberdachung

1
) Anmerkung: Das neue Gebiudeenergiegesetz (GEG) ist am 01.11.2020 in Kraft getreten u. setzt ersetzt die EnEV, das EnEG & das EEWirmeG, diese treten somit aufer Kraft.
Nach der alten EnEV (Energieeinsparverordnung) besteht bei Wohngebiude eine Nachriistpflicht wenn die Heizanlage vor dem 01.01.1985 erstellt wurde.
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Bauschéiden/ Baumiingel
(am Gemeinschaftseigentum): erheblicher Instandhaltungsstau vorhanden.
Augenscheinlich sind folgende Schiden erkennbar:
Der Sachverstdandige stellte tlw. erhebliche Méngel fest:
(nicht abschliefsende Aufzihlung, erhebt keinen Anspruch auf Vollstindigkeit)

o Der Sockel- und der Kellerbereich ist.tlw:stark feucht, es
sind groBere Putzschidden vorhanden, tlw. ist Schimmel vor-
handen.

o Im Bereich des Treppenhauses sind Feuchteschédden mit er-
heblichem Schimmelbefall yorhanden.

« Die Fassade weist im-Bereich der Verklinkerung Risse auf,
die asbesthaltige Giebelverkleidung ist tlw. beschédigt.
Das darunter liegende Mauerwerk ist nicht verputzt.

o Im Bereich der Loggia und des Balkons sind Feuchtesché-
den vorhanden; hier ist eine Betonsanierung notwendig.

» Die Heizungsanlage ist stark tiberaltert u. augenscheinlich
defekt.

« Die Fenster sind wirtschaftlich iiberaltert.
«»Die gesamte Haustechnik ist wirtschaftlich iiberaltert.

o Die Spaltklinker auf der Treppe der AuBenanlage sind tlw.
abgefallen, hier ist eine Erneuerung notwendig.

o DieAuBlenanlage-weist tlw. Setzungen und Unebenheiten
im- Bereich der Wege und der Zufahrt auf.

Anmerkung:
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schddlinge so-

wie tiber gesundheitsschddliche Baumaterialien (Asbest, PCB,
Dioxin u. W.) wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 WEITERE GEMEINSCHAFTLICHE GEBAUDE / NEBENGEBAUDE U. BAULICHE ANLAGEN
Garagengebiude: Ein Garagenstellplatz ist zugeordnet.

Stellplitze zum-StraBBenbereich: Vor dem Gebéude sind keine 6ffentl. Parkmoglichkeiten vorhanden.
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3.3 GEMEINSCHAFTLICHE AUBENANLAGEN

Versorgungs- und Entwésserungsanlagen vom
Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Kanalanschluss,
Zugang mit Betonplatten,

befestigte Flachen mit Waschbetonplatten;

Zufahrt mit Betonverbundpflaster,

Griinstreifen mit Bodendecker u. Straucher;

Gartenbereich lediglich als Wiese,

Briistungs- u. Stiizmauern in Teilbereichen,

alter, einfacher Gartenschuppen

Einfriedung durch Zufahrtstor, Mauer u. Zaun:
Allgemein ausreichender; vernachléssigter. Zustand.
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Gutachten tiber den Verkehrswert (Marktwert) gemal3 § 74 a ZVG des 1/3
Miteigentumanteils am gemeinschaftl. Eigentum fiir das mit einem Dreifamilienhaus
bebaute Grundstiick in Schopp, Hombergstr. 2 (Wohnung Nr. 3)

i

Sechawmiled e

Mt Bt

Az.:

4. BESCHREIBUNG DES SONDEREIGENTUMS

4.1 BESCHREIBUNG der Wohneinheit / DES SONDER-/TEILEIGENTUMS

Anmerkung:

IR OO0
4 K5/ 25

Die Beschreibung wird nach der Ausstattung u. Qualitdt
der Pline/Baubeschreibung/Teilungserkldrung gefertigt. Ab-

weichungen des Standards sind daher moglich.

Siehe weiterhin die Mitteilung der festgestellten Sachverhalte.

Lage und Orientierung:

Lage der Einheit im Gebaude : Die Wohnung liegt im Ober-/Dachgeschoss;

als einzigste Wohnung in diesem Geschoss gelégen

(Wohnung Nr. 3).

ZweckmiBig, individuell,
fiir das Bauobjekt zeit-und arttypisch:

gut bis befriedigend, Bad / WC-mit Tageslicht;

Grundrissgestaltung:

Belichtung und Besonnung:

Das Bewertungsobjekt ist nach Osten; Stiden u. Westen hin

orientiert.

Flichen- und Massenangaben: Anmerkung:

Die Berechnung der Nutz- und Wohnfldchen, sowie des Brutto-
rauminhaltes und der Bruttogrundfliche wurde von mir durch-
gefiihrt/iiberpriift. Diese Berechnungen weichen tlw. von den

diesbeziigl. Vorschriften (WoFlV, bzw. DIN 283, Il. BV) ab; sie

sind nyr als Grundlage-dieser Wertermittlung verwendbar.

Verwendete Unterlagen: Plane und Anlagen-der Teilungserklarung

Rauminhalte & Bruttogrundfléche: Dreifamilienhaus:

Anmerkung:

Ist der Rauminhalt des Gesamtobjektes bekannt, so kann der

Bruttorauminhalt des Miteigentums ermittelt werden. Stehen
diese-Daten nicht zur Verfiigung, muss auf Erfahrungswerte

zuriickgegriffen werden. (Siehe Sprengnetter Tab. 3.12)

Bauteile DIN.277/1987 | MaRe. It.:Plan, tlw. geschatzt Grundflache |Hohe')/Faktor| Rauminhalt
Dreifamilienhaus

m? m? m m?
(nur Bereich der Wohnung) (m’) (m?) (m) (m*)
Keller-/Untergeschoss | 8,9914,24 128,02 2,80 358,46
Erdgeschoss 9,115*14,24 129,80 2,75 356,95
Obergeschoss
Kniestock / Dachhaut | 9,115*14,24 129,80 i.M. 1,90 246,62
Satteldach 9,115%14,24 129,80 3,25/2 210,93
Rauminhalt gesamt:  (gerundet auf volle 10 m?) rd. 1.170 m?
Rauminhalt anteilig, Miteigentumsanteil von 1/3 rd. 390 m*

1
) Die Geschosshohen sind tlw. auf iibliche o. durchschnittliche Geschosshohen angepasst. Alternativ kann ein gesonderter Abzug fiir iiberhohe Geschosse erfolgen.
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Gutachten tiber den Verkehrswert (Marktwert) gemal3 § 74 a ZVG des 1/3

Miteigentumanteils am gemeinschaftl. Eigentum fiir das mit einem Dreifamilienhaus
bebaute Grundstiick in Schopp, Hombergstr. 2 (Wohnung Nr. 3)
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Bauteile DIN 277/1987 | Male It. Plan, tlw. geschatzt Grundflache | Hohe/Faktor | Rauminhalt
Doppelgarage (zu 1/2 Anteil) (m?) (m2) (m) (md)
Grundbau/Bodenplatte | 6,24*6,49 - 0,30*3,30 39,51 0,15 5,93
Geschosshohe 6,24*6,49 - 0,30*3,30 39,51 2,25 88,90
Flachdach 6,24*6,49 - 0,30*3,30 39,51 0,25 9,88
Bruttorauminhalt (BRI) gesamt:  (gerundet auf volle 5 m?) rd. 105 m®
Bruttorauminhalt (BRI) anteilig, Miteigentumsanteil 1/2 rd. 53 m?

Berechnung Bruttogrundfléche:

flachen in allen Geschossen ermittelt:

Die Bruttogrundflache (BGF) wird iiber die bebauten Grundstiicks-

Bauteile DIN 277/1987 | Mafe It. Plan, tlw. geschatzt Grundflache Anzahl  |Geschossflache
Dreifamilienhaus (m?) (m?) Geschosse (m?)
(nur Bereich der Wohnung) / Faktor
Keller-/Untergeschoss | 8,99*14,24 128,02 1 128,02
Erdgeschoss 9,115*14,24 129,80 1 129,80
Obergeschoss nicht vorhanden
Dachgeschoss 9,115*14,24 129,80 1 129,80
Bruttogrundflache gesamt: (gerundet auf volle 1 m?) rd. 388 m?
Bruttogrundflache (BGF) anteilig, Miteigentumsanteil von 1/3 rd. 129 m?
Geschoss-

Bauteile DIN 277/1987 Male It. Plan, tlw. geschatzt Grundflache Anzahl flache
Doppelgarage )

. m m Geschosse m?
(zu 1/2 Anteil) & (%) (m?)
Kellergeschoss nicht vorhanden
Erdgeschoss 6,2476,49 - 0,30*3,30 39,51 1 39,51
Flachdach
Bruttogrundfldche gesamt: (gerundet auf volle 1 m?) rd. 40 m?
Bruttogrundflache (BGF) anteilig, Miteigentumsanteil von 1/2 rd. 20 m?
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Wohn- und Nutzflachen:

Wohnung Nr. 3 Flache It. Plan, tlw. grob geschatzt Grundflache Faktor Gesamtflache

Ober-/Dachgeschoss: mit (m?) (m?) (m?)

3 Zimmer, Speicherraum,

Kiiche, Bad und Balkon
Eltern /Wohnen | 4,26*4,58 19,51 0,97 18,92
Kiiche 3,515*3,265 11,48 0,97 11,14
Bad 3,075*3,265 - 0,40*0,75 9,74 0,97 9,45
Kind 5,83*3,76 - 5,83*1,25/2 18,28 0,97 17,73
Kind 3,76*3,76 - 3,76%1,25/2 11,79 0,97 11,44
Flur 1,20*6,88 8,26 0,97 8,01
Speicherraum 3,76*3,76 - 3,76*1,25/2
ausgebaut aullerhalb der Wohnung 11,79 0,97 11,44
Balkon grob geschatzt, rd. 1,20*2,00 2,40 1/2 1,20
Terrasse nicht vorhanden
Wohnfliche ') gesamt: (gerundet-auf volle m?) rd. 89,00
Die Wohnflache betrdgt somit insgesamt . (gerundet) ca. 89 m?
Wohnfliche gesamt It.: Baugenehmigung (m?) unbekannt
Wohnfliche gesamt It.: Teilungserkl./Prospekt (m*) nicht vorhanden
Wohnfliche gesamt It.: Mietvertrag/Hausverw. (m?) nicht vorhanden
Anmerkung: Aufgrund der Sachlage wird auf die ermittelte u. somit ausgewiesene

Wohnfldche zuriickgegriffen. Die Fliche wird mit 89 m? festgestellt.

1
) Die Wohn- u. Nutzflichen sind tlw. um Korrekturfaktoren erginzt, man klassifiziert daher die ermittelten Flichen als so genannte "wohnwert- bzw. nutzwertabhéngige" Gesamtflichen.
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Miteigentumanteils am gemeinschaftl. Eigentum fiir das mit einem Dreifamilienhaus

bebaute Grundstiick in Schopp, Hombergstr. 2 (Wohnung Nr. 3)

Cezhasriled beaiie
Bt Baimi

Ausfiihrung und Ausstattung:

Innenwiénde:

Wandflachen:

Deckenflachen:

Fulboden:

Fenster:

Tiren:

Abstellrdume:

Technische Einrichtungen:

Kiichenausstattung:

Sanitire Installation:

Elektroinstallation:

Heizung und Warmwasserversorgung:

Zustand:

Bauschidden und Bauméngel:

Az RO O R
Z. 4«5 /25

Anmerkung:
Die Auswertung wurde nach den Angaben der Bauunterlagen/

Teilungserkldrung durchgefiihrt. Fehlende Angaben sind
- soweit augenscheinlich ersichtlich durch den Ortstermin -
ergdnzt worden.

Massivwiande

Verputzt, Raufasertapete gestrichen
Bad/WC: Fliesen raumhoch
Kiiche: Fliesenspiegel an Objektwand

Uberwiegend verputzt / tapeziert und gestrichen,
tlw. mit Hartschaumplatten

Bad: Fliesen
Kiichenbereich: ~PVC/Fliesen
Wohnbereich: - Laminatboden
Schlafbereich:. ' Laminatboden
Flur/Diele: Laminatboden

Kunststofffenster, isolierverglast, Dachflichenfenster aus Holz

Fensterbanke: ~innen Marmor,
aullen Werkstein
Rollldden: nur tlw. vorhanden
Eingangstiir: Holztiir in Holzzarge,
mit:Lichtausschnitt u. Oberlicht
Innentiiren: furnierte Tiiren, Holzzargen
Ter./Balkontiir::.s:'normale Fenster

Nutzungsrecht: an der Arbeitsgrube Nr. 3, im Kellergeschoss
(Garagengrube, andere Zuordnung)

Nicht in der Wertermittlung enthalten;
s. entsprechend Angaben zum Zubehor

Bad: Badewanne und Dusche,
Waschbecken, WC,
helle Sanitérobjekte
Ausstattung: Standardausstattung und Qualitét.
Giste-WC: nicht vorhanden

einfache bis mittlere Ausstattung

s. entsprechenden Pkt. bei der allgemeinen Gebaude-
beschreibung.

mehrere Baumédngel u. -schdden wurden festgestellt am Sonder-
eigentum (s. entspr. Gemeinschaftseigentum)

Schaden/Mingel wie folgt:
(nicht abschliefsende Aufzihlung, erhebt keinen Anspruch auf Vollstindigkeit)
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Gutachten tiber den Verkehrswert (Marktwert) gemal3 § 74 a ZVG des 1/3 by
Miteigentumanteils am gemeinschaftl. Eigentum fiir das mit einem Dreifamilienhaus
bebaute Grundstiick in Schopp, Hombergstr. 2 (Wohnung Nr. 3) e it

Wirtschaftliche Wertbeeinflussung
(gemil § 6 ImmoWertV)

Unterhaltungszustand:

Renovierung/Verbesserungen:
Barrierefreiheit:

Besondere Einrichtungen
im Sondereigentum:

Besondere Bauteile
im Sondereigentum:

4.2 SONDERNUTZUNGSRECHTE

Az RO O R
Z. 4«5 /25

o Der Laminatboden weist tlw. Aufquellungen an den Stof3fu-
gen auf.

« Die sanitdren Anlagen sind wirtschaftlich tiberaltert.

Anmerkung:
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie

tiber gesundheitsschddliche Baumaterialien wurden nicht
durchgefiihrt.

ein Raum liegt auflerhalb der Wohnung,
sowie Asbestproblematik

erheblicher Instandhaltungsstau vorhanden-am Sondereigen-
tum (s. entsprechend Gemeinschaftseigentum)

Anmerkung:
Eine vorhandene Wertbeeinflussung wird bei dem Ansatz des

Rauminhaltes bzw. bei dem Ansatz des Mietzinses oder der
Wohnfliche beriicksichtigt. Ein Instandhaltungsstau wird als
pauschaler Abschlag bei den besonderen, wertbeeinflussenden
Umstdnden in Abzug gebracht.

nicht vorhanden

Nicht barrierefrei, Zugang tiber Treppenhaus

nicht vorhanden

nicht verhanden

Sondernutzungsrechte sind besondere Gebrauchsregeln fiir Teile des Grundstiicks oder Gebdudes.

Sondernutzungsréchte am
gemeinschaftlichem Eigentum:

Ertrige aus gemeinschaftlichem
Eigentum:

Als Sondernutzung ist laut Teilungserklarung zugewiesen:

Es sind keine Sondernutzungsrechte zugewiesen.

Keine
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Abweichungen zwischen Miteigentumsanteil, der relativen Wertigkeit des Wohnungseigentums
sowie vertraglich vereinbarte Anteil der Lasten/ Kosten und Ertrigen:

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

Miteigentumsanteil: ME =1/3

relativen Wertigkeit des

Wohnungseigentums: RE: es bestehen geringe Abweichungen
Instandhaltungsriicklagen: unbekannt / nicht vorhanden

Vorschuss Riicklage der Einheit: unbekannt / nicht vorhanden

Hausgeld der Einheit: unbekannt / nicht vorhanden

4.3 ZUSAMMENFASSENDE BEURTEILUNG

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine. Wohnung mit 3-Zimmer; Speicherraum, Kiiche,
Bad und Balkon in einem Dreifamilienhaus in-Schopp. Ausgefiihrt'ist ein Dreifamilienhaus und eine
Doppelgarage.

Fiir eine derartige Nutzung ist das Gebdude in einem. dem Baujahr und-der Nutzungsart entsprechen-
den Zustand. Es sind noch erhebliche Investitionen zu tétigen.

Der bauliche Zustand des Gebaudes!ist als ausreichend einzustufen.
Die energetischen Eigenschaften sind insg. als-schlecht (baujahrsgeméfe Ausfiihrung) einzuordnen.
Die Qualitit der Bauausfiihrung-und der Baustoffe ist ein baujahresgemifBer Standard.

Es bestehen tlw. erhebliche Bauméngel/Bauschidden-am Gemeinschaftseigentum, mehrere am Sonder-
eigentum.

Es besteht erheblicher Unterhaltungsstau am Gemeinschaftseigentum, ein erheblicher Unterhaltungs-
stau am Sondereigentum.

Wirtschaftliche: Wertminderungen sind vorhanden: ein Raum liegt aulerhalb der Wohnung, sowie As-
bestproblematik vorhanden.

Die zu bewertende Wohnung ist eigengenutzt.

Bei der insgesamt befriedigenden Lagequalitét der Immobilie wird die Vermietungssituation wird als
mittel, die Verwertbarkeit als mittel, die Drittverwertungsfahigkeit als ebenfalls mittel eingeschétzt.
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5. VERKEHRSWERTERMITTLUNG
ALLGEMEINES

DEFINITION DES VERKEHRSWERTES

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: "Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch
den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im:gewohnlichen Ge-
schiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften;-der:sonstigen
Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands-der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wére."

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefiihrt, in die u.a.
auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten Grundstiicks-
kaufvertragen iibernommen werden. Die Kaufpreissammlung ermoglicht dem Gutachterausschuss
einen umfassenden Uberblick iiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermitt-
lung grundlegenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie:die-im Gutachten verwendete Litera-
tur sind in der Anlage "Literaturverzeichnis" aufgefiihrt.

5.1 AUSWAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Wohnungs- und Teileigentum kann mittels dem Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu
benoétigt man Kaufpreise von gleichen oder vergleichbaren Eigentumswohnungen oder die Ergebnisse
von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen. Bewertungsyerfahren, die direkt mit Vergleichskaufprei-
sen durchgefiihrt werden, sind im-folgenden als ,,Vergleichskaufpreisverfahren* bezeichnet. Wer-
den die Vergleichskaufpreise. zundchst auf ¢ine geeignete Bezugseinheit (bei Eigentumswohnungen
z.B. auf €/m?> Wohnfldche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreis-
auswertung durchgefiihrt; werden diese-Methoden -, Vergleichsfaktorverfahren* genannt (vgl. § 20
ImmoWertV). Die-Kaufpreise der Vergleichs- Eigentumswohnungen bzw. die Vergleichsfaktoren sind
dann durch Zu- oder:Abschldge an die wert(-und preis)bestimmenden Faktoren des zu bewertenden
Wohnungs- oder: Teileigentums, anzupassen. Wenn vorhanden konnen auch Preise iiber Indexreihen
(vgl. §§ 7, 9 & 18 ImmoWertV) ermittelt werden.

Unterstiitzend ‘oder auch-allein (z.B.-wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichs-
kaufpreise-oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) konnen zur Bewertung von Wohnungs- und Teilei-
gentum:auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung:des Ertragswertverfahren ist sowohl fiir Wohnungseigentum (Wohnung) als auch
fur Teileigentum (Laden, Biiro u.4.) immer dann geraten, wenn die ortsiiblichen Mieten zutreffend
durch:Vergleich mit gleichartigen vermieteten Rdumen ermittelt werden konnen und der diesbeziigli-
che Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung kann dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Wohnungs-
und Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen auf
die Flacheneinheit m?* Wohn- oder Nutzflache) bestehen oder wenn der zugehodrige Bodenwertanteil
sachgemal geschatzt werden kann.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so konne zur Erkundung des Grundstiicksmarktes (bedingt)
auch Zeitungsangebote herangezogen werden.

Die in Zeitungsangeboten enthaltenen Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von
Streich je nach Verkauflichkeit (bzw. Marktgéngigkeit) zwischen 10 und 20 % iiber den spiter tatsdch-
lich realisierten Verkaufspreisen.

Zudem sind, insbesondere die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen:
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e besondere Ertragsverhiltnisse,

e Baumingeln und Bauschéiden,

e Dbaulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte),
e Bodenverunreinigungen,

e Bodenschitze sowie,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen.

5.2 BODENWERTERMITTLUNG

ALLGEMEINES

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln. (vgl. §§ 13 u. 14 1.V. mit § 26 Abs. 2 ImmoWertV).

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwert-
ermittlung herangezogen werden (§ 13 ImmoWertV). Det Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken; die zur;Bodenrichtwertzone zusammenge-
fasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Werttverhiltnisse vorliegen. Er ist bezo-
gen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche. Abweichungen eines einzelnen-Grundstiicks von dem
Richtwertgrundstiick (objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert, s. § 26 ImmoWertV) in den wert-
beeinflussenden Umstdnden - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaB3 der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - bewirken in der-Regel entsprechende Abwei-
chungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

5.2.1 BODENRICHTWERT

Die Werte wurden aus der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte bei
dem zustdndigen Gutachterausschuss entnommen.

Grundstiicke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die folgenden Eigenschaften auf:

Der Bodenrichtwert:betrdgt in der Lage des
Bewertungsobjektes zum Stichtag 01.01.2024: 140 €/m?
Die Bodenrichtwertzone ist wie folgt definiert: Zone: 1000

Art der Nutzung: Baufldche/ Baugebiet: B/M baureifes Land / Mischgebiet

MafB der Nutzung: I Anzahl der Vollgeschosse
Richtwertgréffe des Grundstiicks: 600 m? GroBe / ErschlieBungstiefe
Geschossfliche des Grundstiicks: - GFZ = Geschossfldchenzahl
Bauweise: 0 o=offene / g=geschlossene Bauweise
ErschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand: frei

Besonderheiten: keine
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5.2.2 BODENWERT DES GESAMTEN WOHNUNGS- UND TEILEIGENTUMS

Es wird der ausgewiesene Richtwert als Bodenwert fiir angemessen gehalten. Fiir eine Bebauung mit
einer anschlieBenden Aufteilung in Wohnungs- und Teileigentum ist der Bodenwert deutlich {iber dem
Bodenrichtwert angesiedelt. Entsprechend der Intensitit der Ausnutzung von Grund und Boden ist der
schlielich bezahlte Bodenwert(anteil) iblicherweise das ca. 1,0 - 1,5 -fache des Bodenrichtwerts.

Der in diesem Fall angemessene Bodenwert ist der 1,05- fache Bodenrichtwert, da-es sich hier um ein
Grundstiick mit einem Dreifamilienhaus mit insg. 3 Wohneinheiten handelt.

Zuschldge/Abschldge zur Anpassung an Grundstiicksmerkmale u. Zustand des:Bewertungsgrundstiicks
(vgl. insbesondere § 16 ImmoWertV), namentlich:

Bodenrichtwert 140,—€/m?

e Zeitanpassung, konjunktureller Zuschlag (rd. 0%)

e starke Hanglage (rd. -5%) .= 7,— €/m?

e Aufteilung in Wertzonen, s. unten

e Wohnungs- u. Teileigentum (rd:5%) + T7,—€/m?

objektspezifischer angepasster Bodenrichtwert =rd. 140,— €/m?

Unter Berticksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und der vorhan-
denen Vergleichspreise und unter Beriicksichtigung des-Verhaltnisses der-Maf3e der baulichen Nut-
zung zwischen Richtwertgrundstiick und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert zum Wertermitt-
lungsstichtag wie folgt geschétzt:

Baureifes Land, ErschlieBungsbeitragszustand: frei

Flurstiick-Nr. Grofle Bodenwert Wert-gesamtes Bodenwert
Flurstiick Flurstiick

Flurstick  720/1 1:203., m?

davon:

Wohnbaufliche  600.m% x 140,—€/m?= 84.000,— € rd. 84.000,— €
Hinterland  450-m? x .70~ €/m?= 31.500,— € rd. 31.500,— €
Gartenland 153 m?.-x 10,— €/m?= 1.530,— € rd. 1.500,— €

Bodenwert des gesamten Grundstiicks rd. 117.000,— €

5.2.3 BODENWERTANTEIL DES SONDER- UND TEILEIGENTUMS

Der Bodenwertanteil wird entsprechend dem zu bewertenden Sondereigentum zugehdrigen Miteigen-
tumsanteil (ME) ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des
zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fiir
die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Bodenwert 117.000,- €
Miteigentumsanteil (ME) x 1/3
Bodenwertanteil = 39.000,—- €

Die Bodenwertermittlung ergab einen

Bodenwertanteil des Grundstiickanteils von rd. 39.000,- €
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5.3 VERGLEICHSWERTERMITTLUNG
Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

Ein Grundstiicksmarktbericht des ortlichen Gutachterausschusses liegt nicht vor. Ortliche Kaufpreise
bieten immer die bessere Datengrundlage u. sind daher bevorzugt zu beriicksichtigen. In-dieser Art als 3-
Familienhaus sind Vergleichspreise nur bedingt verwendbar. Hierfiir liegen in der Ortlichkeit nicht
geniigend verwertbare Kaufpreise (Baujahrsperiode / Renovierungszustand, Anzahl. Wohnungen,
WohnungsgroBen, etc..) vor.

Auf Grund des hohen Bodenwertanteil ist ein zusétzlicher Zuschlag fiir die Vergleichbarkeit notwendig.

5.3.1 WERTERMITTLUNG
Wert des Grundstiickanteils

Aufgrund der zur Verfiigung stehenden Marktdaten, der konjunkturellen-Entwicklung, der Lage u.
Ausstattung, sowie des Objektzustandes wird ein objektspezifischer Quadratmeterpreis in Hohe von
900,— €/m? bis 1.500,— €/m? fiir marktkonform erachtet.

Wohn-/ Nutzflache (gerundet auf volle m?) 89 m?

objektspezifischer Wertfaktor pro m?
Wohn-/ Nutzflache x 1.300,— €/m?

vorliufiger Vergleichswert des Wohnungseigentums 115.700,— €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
zuziigl. Nutzungsrecht an'Garage Nr. 3 5.000,00 €
Bauméngel/-schaden u!. Unterhaltungsstau — 60.000,00 €

Sonstige Besonderheiten: wirt-
schaftliche Einschrankungen — 10.000,00 €

Beriicksichtigung vorgenannter Punkte insgesamt: = -65.000—€

Zuschlag Bodenwert, da 39.000,— €
Dreifamilienhaus-Grundstiick (geddmpfter Zuschlag) + /2

Vergleichswert des Wohnungseigentums = 70.200,- €

Die Vergleichswertermittlung ergab einen
Vergleichswert des Wohnungseigentums von rd. 70.000,— €
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5.4 ERTRAGSWERTERMITTLUNG

ALLGEMEINES

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Ertragswert setzt
sich zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen.

Der Wert der baulichen Anlagen wird im Ertragswertverfahren auf Grundlage des:Ertrages (Kapitali-
sierung des auf die baulichen Anlagen entfallenden Anteils) ermittelt. Die zur Ertragswertermittlung
fiihrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

REINERTRAG, ROHERTRAG - § 31 IMMOWERTV

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemifBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiib-
lich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere:Mieten und Pachten. Der Ermittlung
des Rohertrages sind die marktiiblichen u. tatsdchlichen Mieten zugrunde zu legen. Der Reinertrag
ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN - § 32 IMMOWERTV.

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemifie Bewirtschaftung .und zuldssige Nutzung
entstehenden regelméBigen Aufwendungen, die; nicht .durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernah-
men gedeckt sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskos-
ten, und das Mietausfallwagnis sowie die Betriebskosten (i. S. § 556 (1) BGB).

OBJEKTSPEZIFISCH ANGEPASSTER LIEGENSCHAFTSZINSSATZ - § 33 IMMOWERTV

Der Liegenschaftszinssatz ist: eine-Rechengrofle im Ertragswertverfahren. Er wird regelméfig aus
Marktdaten (Kaufpreise und der ihnen zugeordneten Reinertridge) abgeleitet. Welcher Zinssatz (Lie-
genschaftszinssatz) der. Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des Objektes und
dem zum Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt herrschenden Verhéltnisse.
Der objektspezifisch angepasste-Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz mit denen Verkehrswerte im
Durchschnitt marktiiblich verzinst werden, er ist an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
anzupassen.

BARWERTFAKTOR + § 34 IMMOWERTV

Der Kapitalisierung und der Abzinsung sind Barwertfaktoren auf der Grundlage der Restnutzungsdau-

erund des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes zugrunde zu legen.
Erwird nach folgender Formel ermittelt: B = Ln * q_—ll
q q -
mit n = Restnutzungsdauer
p = Liegenschaftszinssatz (mit g = [ +p)

RESTNUTZUNGSDAUER - § 4 IMMOWERTV

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
gemiBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE - § 8 IMMOWERTV

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie bspw. eine wirtschaftliche Uberalterung, ein
iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméngel o. Bauschdden sowie abweichende Ertrage kon-
nen, durch marktgerechte Zu-/ Abschldge oder in anderer geeigneter Weise berlicksichtigt werden.
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ERLAUTERUNG DER WERTERMITTLUNGSANSATZE

ROHERTRAG

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme einer marktiiblich erzielbaren bzw. der tatséchlichen Miete.
Sollte ein Unterhaltungsstau vorliegen, sind diese Mieten nicht erzielbar. Dieser:Umstand wird durch
entsprechende Abschlidge berticksichtigt.

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Die Bewirtschaftungskosten werden entsprechend der Anlage zur ImmoWertV beriicksichtigt u. jéhr-
lich fortgeschrieben.

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

aus dem entsprechenden Landesgrundstiicksmarktbericht, bzw. Sprengnetter.Bd. II,
sowie Angaben des ortlichen Gutachterausschusses u. sonstiger regionaler-Grundstiicksmarktberichte.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

s. Sachwertermittlung.

RESTNUTZUNGSDAUER DREIFAMILIENHAUS

zum Bewertungsstichtag: 27.05.2026

tatsichliches Baujahr: um 1972 (It. Auskunft Anwesende)
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahre

rechnerisches, tatsdchliches Alter: rd. 54 Jahr(¢)

rechnerische, {ibliche Restnutzdauer: rd. 26-Jahr(¢)

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 39 Jahre

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird auf Grund
der Bauausfiihrung sowie des Erhaltungszustandes u.
nach Beseitigung vorhandener Bauméngel u. Schiden
sowie den unterstellten Modernisierungen

auf 39 Jahre geschitzt.

Durch die modifizierte Restnutzungsdauer liegt hierdurch
eine um 13 Jahre verldngerte Nutzungsdauer vor.

Dies entspricht einem fiktiven Baujahr von 1985.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer Dreifamilienhaus (u. fiktives Baujahr):

Das ca. 1972 errichtete Gebdude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden zunichst mit Hilfe der Punktrastermethode
auf Grundlage der einzelnen Modernisierungselemente gewichtete Modernisierungspunkte vergeben.

Hieraus ergeben sich 8 Modernisierungspunkte (max. 20 Punkte). Diese wurden-wie.folgt ermittelt:

Modernisierungselemente (vorrangig in den letzten 15-20 Jahren) | Punkte

Durchgefiihrte ModernisierungsmalB3nahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Warmeddmmung im-Dach
bzw. Ddmmung der obersten Geschossdecke 2
Einbau isolierverglaster Fenster bzw. Auflentiiren -
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser; Gas etc.) -
Modernisierung der Heizungsanlage -
Wirmeddmmung der AuBBenwénde -
Modernisierung von Biadern -
Modernisierung Innenausbau, z.B. Decken, Fulbéden u. Treppenraum -
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung -

Summe 0

Unterstellte Modernisierungsmafinahmen

Behebung Unterhaltungsstau, geringe Modernisieriung
u. Schadensbeseitigung 8

Summe | 8,0

Ausgehend von 8Modernisierungspunkten ist dem-Gebadude der Modernisierungsgrad
"mittlerer Modernisierungsgrad' zuzuordnen:
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5.4.1 WERTERMITTLUNG

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblichen (Netto-Kalt-)Miete u. unter Be-
riicksichtigung der tatsdchlichen Miete (soweit bekannt) durchgefiihrt (vgl. § 31 Abs. 2 InmoWertV).

Gebédude: Mieteinheit Wohn—"bzw. marktiibliche (Netto-Kalt-)Miete
Dreifamilienhaus Nutzflachen o
(m?) (€/m?) ‘ monatl.(€) | jéhrlich (€)
Ober-
/Dachgeschoss: mit 3 Zimmer, Speicherraum, Kiiche, Bad
Wohnung Nr. 3 und Balkon ca. &9 7,50 667,50 8.010,00
Garage(n)/Stellplatze:| sieche Nutzungsrecht / Teileigentun

marktiibliche jidhrliche (Netto-Kalt-)Miete (insgesamt) 8.010,00 €
Bewirtschaftungskosten gem. ImmoWertV Dreifamilienhaus _Garagengebaude Einzelkosten
o Verwaltungskosten: 1x439€ 439,00 € 47,00 € rd. 486,00 €
o Instandhaltungskosten: 14,40 €/m? 1.281,60€ 106:00 € rd. 1.387,60 €
o Mietausfallwagnis, insg.. 2% Rohertrag, rd. 160,20 €
entspricht rd. 25,4 % der jahrlichen [Netto-Kalt-]Miete '), - 2.033,80 €
jahrlicher Reinertrag = 5.976,20 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur-des Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. ggf. Bodenwertermittlung; bebaute Teilfliche)

3,50 % von 39.000,— € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 1.365,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen = 4.611,20 €

Barwertfaktor (gem. Anlage zur ImmoWertV):
bei p= 3,50 % objektspezifisch angepasster-Liegenschaftszinssatz

und n= 39 Jahren Restnutzungsdauer * 21,102
Ertragswert der baulichen Anlagen = 97.305,54 €
Bodenwert des Grundstiickanteils (s: Bodenwertermittlung) + 39.000,00 €
Vorlédufiger Ertragswert der baulichen Anlagen = 136.305,54 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Nutzungsrecht anGarage Nr. 3

s.Sachwertermittlung + 5.000,00 €
Baumiingel/-schiden u. Unterhaltungsstau

(s. Sachwertermittlung) - 60.000,00 €
Sonstige Besonderheiten: wirtschaftliche Einschrinkungen

(s. Sachwertermittlung) - 10.000,00 €
Ertragswert = 71.305,54 €
Die Ertragswertermittlung ergab einen

Ertragswert des Wohnungseigentums von rd. 71.000,— €

1) Bewirtschaftungskosten gemaf3 Anlage ImmoWertV, mit entspr. jéhrlicher Anpassung. Es werden mind. 18 %, max. 28 % berticksichtigt.
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Im Folgenden wird zum besseren Verstindnis die Entwicklung des Cashflows (Geldflusses), hier als
Darstellung mehrperiodischer Ertrage tliber die ersten 10 Jahre, gemil3 § 30 ImmoWertV gezeigt.

Es sind keine unterschiedlichen periodischen Ertrage vorhanden bzw. zu erwarten. Die Reinertrige
werden daher mit den gleichen Betrdgen berticksichtigt. Die Herleitung des jahrlichen Reinertrages ist
auf der vorherigen Seite ausgewiesen. Gegebenenfalls vorhandene besondere objektspezifische Grund-

stiicksmerkmale sind am Ende der Berechnung als sep. Besonderheiten beriicksichtigt.

Jahr / Reinertrag Diskontierungs- Barwerte der Reinertriige
Zeitraum faktor
1. Jahr 5.976,20 € 0,96618357 5.774,11 €
2. Jahr 5.976,20 € 0,93351070 5.578,85 €
3. Jahr 5.976,20 € 0,90194271 5.390,19 €
4. Jahr 5.976,20 € 0,87144223 5.207,91 €
5. Jahr 5.976,20 € 0,84197317 5.031,80 €
6. Jahr 5.976,20 € 0,81350064 4.861,64 €
7. Jahr 5.976,20 € 0,78599096 4.697,24 €
8. Jahr 5.976,20.€ 0,75941156 4.538,40 €
9. Jahr 5.976,20 € 0,73373097 438492 €
10. Jahr 5.976,20 € 0,70891881 4.236,64 €
Summe der Barwerte 1.-=10.Jahr rd. 49.701,70 €
Restwertermittlung:
11. - 39. Jahr 5.976,20 €
Barwertfaktor — x 18,036 [3,50%, 29 Jahre]
= 107.786,74 € 0,70891881 76.412,05 €
Bodenwert 39.000,00 € 0,26141250 (diskont. iiber 39 Jahre) 10.195,09 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Baumangel/-schdden u. Unterhaltungsstau 60.000,00 €
Nutzungsrecht an Garage Nr. 3 5.000,00 €
Sonstige Besonderheiten: wirtschaftliche Einschrankungen 10.000,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums rd. 71.000,— €

Anmerkung:

Durch die Beschrdnkung der Genauigkeiten des Barwertfaktors auf drei Stellen bzw. der Diskontie-

rungsfaktoren (Abzinsungsfaktoren) auf acht Stellen sind Rundungsfehler vorhanden.
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5.5 SACHWERTERMITTLUNG

ALLGEMEINES
Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWertV gesetzlich geregelt.

Der Sachwert setzt sich zusammen aus Bodenwert und Sachwert der baulichen ‘Anlagen. Der Wert der
baulichen Anlagen (Gebdude und baulichen AuBenanlagen) wird im Sachwertverfahren auf der
Grundlage von Herstellungskosten ermittelt. Der Wert der Auflenanlagen (bauliche und sonstige Au-
Benanlagen) darf auch pauschal zum Zeitwert geschitzt werden.

HERSTELLUNGSKOSTEN - § 12 & § 36 IMMOWERTV

Die Normalherstellungskosten NHK basieren auf Auswertungen von-reinen Baukosten fiir Perioden
mit annéhernd gleiche Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ver-
schiedene Index- Basisjahre zuriickgerechnet - u.a. 1913, 1995;:2000 / 2005.& 2010 -.

Durch die Gliederung nach zeittypischen Bauweisen ist eine 'ausreichende Unterscheidung hinsichtlich
des Ausbau- und Ausstattungsgrades im Erstellungsjahr moglich:. Die-Werte unterstellen eine normale
Unterhaltung und Erneuerung.

Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des
Wertes moglich, da der Gutachter iiber Jahr(zehnt)e hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und
diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten (NHK 2010, s. Anlage-4 ImmoWertV) beziehen sich auf die Brutto-
Grundflache (BGF) und verstehen sich inklusive- Mehrwertsteuer und eingerechneten Baunebenkosten.
Altere Indexe haben sich auf den' Bruttorauminhalt ohne Baunebenkosten bezogen.

Zuséatzlich zu diesen Normalherstellungskosten sind noch:besonders zu veranschlagende Bauteile,
besondere Betriebsanlagen und Auflenanlagen zu erfassen.

ALTERSWERTMINDERUNG - § 38 IMMOWERTV

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnut-
zungsdauer. Die Alterswertminderung wird gleichmafBige Wertminderung auf der Basis der sachver-
standig geschitzten Restnutzungsdauer und der jeweils tiblichen Gesamtnutzungsdauer ermittelt.

WERTMINDERUNG WEGEN BAUMANGEL UND BAUSCHADEN - § 8 (2) IMMOWERTV

Baumingel sind ‘Fehler, die dem Gebdude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch mangel-
hafte” Ausfithrung oder Planung -, sie konnen sich auch als funktionale od. dsthetische Méngel durch
die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschdden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrdgliche duflere Einwirkun-
gen oderals Mangelfolgeschaden zuriickzufiihren.

Die diesbeziiglichen Wertminderungen werden auf der Grundlage der Kosten geschitzt, die zur Besei-
tigung der - behebbaren - Schdden und Méngel aufzuwenden sind.

Die Schétzung kann durch pauschale Ansdtze oder durch auf Einzelpositionen bezogenen Kostener-
mittlungen erfolgen. Hierbei sind, dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entsprechende, marktgerechte
Zu- oder Abschlidge zu beriicksichtigen.

Der Sachverstindige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines nor-
malen Bauzustandes nur iiberschlégig schdtzen, da

* nur zerstorungsfrei, augenscheinlich untersucht wird,
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» grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt.
(Dazu ist die Beauftragung des entsprechenden Sachverstdndigen notwendig)

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung in diesem
Sinne als objekt- und zustandsnah ohne jegliche Bestandsaufnahme oder Vorplanung i.S.d. Phasen der
Architektenplanung nach § 15 HOAI anzusehen sind.

GESAMTNUTZUNGSDAUER - § 4 (2) IMMOWERTV

Die Gesamtnutzungsdauer GND bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen-eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemédfer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iiblicherweise wirtschaftlich genutzt
werden kann. Nach der vorherrschenden Meinung ist die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer iiber-
wiegend auf 25 bis 80 Jahre mit fallender Tendenz begrenzt. Die Verkiirzung ergibt sich aus den in
immer kiirzer werdenden Abstdnden vorzunehmenden ModernisierungsmafBnahmen.

RESTNUTZUNGSDAUER - § 4 (3) IMMOWERTV

Als Restnutzungsdauer RND bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen:¢ine bauliche Anlage bei ord-
nungsgeméalBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch-wirtschaftlich genutzt werden kann.

WEITERE GRUNDSTUCKSMERKMALE - § S IMMOWERTV

Sonstige bisher durch die Wertminderung wegen Alters-und Bauméngel und Bauschédden noch nicht
erfasste, den Verkehrswert beeinflussende: Umsténde: (insbesondere wirtschaftliche Uberalterung, u-
berdurchschnittlicher Erhaltungszustand aber auch-wehnungs- und mietrechtliche Bindungen, d.h.
Abweichungen der tatsdchlichen Miete von der 'marktiiblichen Miete) werden einzelfallbezogen in
geeigneter Weise durch Zu- bzw. Abschlige berticksichtigt.

Hierzu gehdren insbesondere' eine " Abweichung der Art:u--MaB3 der baulichen Nutzung, der beitrags-
rechtliche Zustand, Lagemerkmale u. Bodenbeschaffenheit eines Grundstiicks.

OBJEKTSPEZIFISCH ANGEPASSTER SACHWERTFAKTOR - § 39 IMMOWERTV

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.h.
den am Markt durchschnittlich erzielbaren Preis zu ermitteln. Das Rechenergebnis ,,vorldufiger Sach-
wert des Grundstiicks™ ist.in-aller Regel nicht mit diesen Marktpreisen identisch. Deshalb muss das
Rechenergebnis ,,vorlaufiger Sachwert*“:an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke reali-
sierten/ Kaufpreise angepasst werden.”Das erfolgt mittels der Sachwertfaktoren, die empirisch aus
Kaufpreisen abgeleitet wurden. Diese stellen die allgemeinen Wertverhéltnisse des Grundstiickmarktes
dar:

Der objektspezifische angepasste Sachwertfaktor ist auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 zu
priifen und bei etwaigen Abweichungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.
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ERLAUTERUNG DER WERTERMITTLUNGSANSATZE

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

Die Normalherstellungskosten werden nach den Ausfithrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen der Sachverstindigen auf der Basis der Preisverhiltnisse im Jahre 2010 angesetzt. Die
Normalherstellungskosten besitzen {iberwiegend die Dimension ,,€/m? Bruttogrundfldche oder ,,€/m?
Wohnflache* des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer und den Baunebenkosten.

BAUPREISINDEX

Der Baupreisindex wurde beim Statistischen Bundesamt aktuell recherchiert.

BAUNEBENKOSTEN

Zu den Herstellungskosten gehoren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,,Kosten fiir Planung,
Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen definiert sind.

Die Baunebenkosten sind in den Herstellungskosten NHK 2010 bereits ¢nthalten.

RESTNUTZUNGSDAUER

Der Wertermittlung ist die Restnutzungsdauer RND entsprechend der Differenz aus iiblichen Gesamt-
nutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlagen am mafigeblichen Stichtag zugrunde gelegt.

Sind iiberdurchschnittliche Sanierungs- und Renovierungsarbeiten durchgefiihrt worden, welche die
Nutzungsdauer der baulichen Anlagen' verlingern, so wird ein fiktives Baujahr angenommen. Die
Restnutzungsdauer gibt dann die noch-zu erwartende wirtschaftliche Nutzungsdauer an.

GESAMTNUTZUNGSDAUER

Die iibliche Gesamtnutzungsdauer GND:ergibt sich:aus der Objektart und ist der Anlage 2 der Immo-
WertV entnommen.

ALTERSWERTMINDERUNG

Die Alterswertminderung erfolgt als<gleichmafige Wertminderung (Lineare Wertminderung).

WERTMINDERUNG WEGEN BAUMANGEL UND BAUSCHADEN

Eventuell vorhandene Bauschdden bzw. Bauméngel werden nach Erfahrungswerten auf der Grundlage
flirihre notwendigen Beseitigungskosten bzw. hierdurch bedingten Wertminderungen quantifiziert. Es
wird empfohlen: bei gravierenden Bauschidden einen qualifizierten Sachverstindigen zu beauftragen.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

werden pauschal bzw. prozentual durch Zu- bzw. Abschlédge beriicksichtigt.

SACHWERTFAKTOR
Anpassung an den Grundstiicksmarkt durch Zu- oder Abschlige.
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5.5.1 ERMITTLUNG DER HERSTELLUNGSKOSTEN

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den in der ImmoWertV in Anlage 4 ausgewiese-
nen NHK 2010 Ausfithrungen in der Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstin-
digen auf der Basis der Preisverhiltnisse im Basisjahr angesetzt.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiude:

Dreifamilienhaus
Nutzungsgruppe: (< 6 Wohneinheiten)
Gebadudetyp: Typ 4.1 Mehrfamilienhaus, freistehend, unterkellert, 2 'Vollgeschosse

Ermittlung Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr (NHK 2010): Gebiudestandard

Bauteil Wigungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBlenwinde 23,0 % 1
Dach 15,0 % 1
Fenster u. Auflentiiren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwiénde u. -tiiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruk. u. Treppen 11,0.% 1
FuB3boden 5,0-% 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0% 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1
Sonstige techn. Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0-% 23.0 % 36,0 % 41,0 % - % - %

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

Standardstufe tabellierte relativer Gebdude relativer
NHK 2010 standardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1) 660 23,0 151,80
2 720 36,0 259,20
3 825 41,0 338,25
4 985 - -
5 1.190 - —
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 749.25
gewogener Standard = 2,2

)* Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fiir die Gebdudestandards 1 u. 2 ergénzt.
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010

749,25 €/m*> BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren geméfs NHK 2010

¢ Anzahl der Wohneinheiten X

1,05

Korrektur- und Anpassungsfaktoren: sonstige

¢ keine Besonderheiten

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude

786,71 €/m? rd. 787 €/m*> BGF

Beschreibung der ausgewiihlten Standardstufen (vorgegebene Standardtexte, nur bedingte-Ubereinstimmung!)

Auflenwinde

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzementplatten, Bitumenschin-
deln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht zeitgeméaRer Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaRe Dachddmmung (vor
ca. 1995)

Fenster und Auflentiiren

Standardstufe 2 &3

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor ca. 1995);
Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollldden-(manuell); Haustir mit zeitgemaliem Warmeschutz (nach
ca. 1995); zzgl. Modernisierung

Innenwinde und -tiiren

Standardstufe 2, 3

massive fragende Innenwande, nicht fragende Wande.in Leichtbauweise (z. B. Holzstanderwande mit Gipskar-
ton), Gipsdielen; leichte Ttren, Stahlzargen;

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial geflillte Standerkonstruktionen;
schwere Tlren; Holzzargen

Deckenkonstruktion u. Treppen

Standardstufe 3

Beton-und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z. B. schwimmender Estrich); geradiaufige Trep-
pen-aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

Fufiboden

Standardstufe.2; 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung;
Linoleum-;-Teppich-; Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen, Kunststeinplatten;
zzgl. Modemnisierung

Sanitireinrichtungen

Standardstufe 2,3

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise gefliest;
1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2, 3

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen;
zeitgemafie Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unterverteilung und
Kippsicherungen

Garage
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Gebaude:

Garagengebaude

Dreifamilienhaus Typ:
4.1 Mehrfamilienhaus
(< 6'Wohneinheiten)

2 Vollgeschosse

Berechnungsbasis (Grunddaten)
e Brutto-Rauminhalt (BRI)

e Brutto-Grundflache (BGF)

e  Wohn-/Nutzfliche (WF/NF)

Anmerkung Berechnungsbasis:

s. Nutzungsrecht Garage

20m?

freistehend, unterkellert
390 m?
129 m?
89 m?

Die Berechnung wird auf Grundlage von -Kenndaten be-

ziiglich der Geometrie:des-einzelnen Baukdorpers erstellt.

Normalherstellungskosten (2010)

787 €/m?

Baupreisindex zum Stichtag 27.05.2026
(BP12021=100) 70,8 (2010) 137,0 (Stichtag)

193.,5

e NHK am Stichtag NHK (2010) x BPI/100]

1.522,85 €/m?

Anmerkung Baupreisindex:

Der-Baupreisindex wird-auf 2010 bezogen. Dieser Index

wird auf den Wertermittlungsstichtag angepasst.

Herstellungswert (mit BNK)
[NHK x BGF]

196.447,65 €

Anmerkung Herstellungswert:

Gebdudeherstellungswert inklusive der Baunebenkosten.

Alterswertminderung linear
e Gesamt-(GND)/Restnutzdauer (RND) 801J./391.
e Alterswertminderungsfaktor * 0,488
e entspricht einem Abzug von -100.581,20 €

Anmerkung Alterswertminderung:

Beriicksichtigt die wirtschaftl. Restnutzdauer der Gebdude.

Zeitwert (inclBNK) GE /SO 95.866,45 €
e besondere Bauteile: ' (als Zuschlag)

Balkon/Loggia, Eingangstiberdachung / nicht

vorhanden 2.500,00 €
e bes. Einrichtungen: (als Zuschlag)

nicht vorhanden / nicht vorhanden
e sonstige pausch. Gebaudewerte:

nicht-vorhanden
Gebiudezeitwert (incl. BNK) 98.366,45 €
Sachwert der baulichen Anlagen = 98.366,45 €
Wert der Auflenanlagen pauschal (ca. 3,6% des Gebdudezeitwertes) + 3.500,00 €
Wert der baulichen Anlagen und Auflenanlagen = 101.866,45 €
Bodenwert des Grundstiickanteils (s. Bodenwertermittlung) + 39.000,00 €

vorliaufiger Sachwert des Wohnungseigentums = 140.866,45 €

1
) Die Berechnung der Nutz- und Wohnflichen, sowie der Bruttogrundfliche u. des Bruttorauminhaltes u. wurde von mir durchgefiihrt / tiberpriift. Diese Berechnungen weichen tlw. von
den diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 277; II. BV, WoFI1V) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
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5.5.3 ANPASSUNG AN DEN GRUNDSTUCKSMARKT

Die Geschiftsstelle des zustindigen Gutachterausschusses verdffentlicht keinen Grundstiicksmarkt-
bericht, weiterhin sind regionale u. der Landesgrundstiicksmarktbericht (LGMB) vorhanden.

Fiir den ortlichen / regionalen Grundstiicksmarkt gibt es nur die im LGMB verdffentlichten Marktan-
passungsfaktoren fiir das Sachwertverfahren (Sachwertfaktoren). Die Recherche-in-den einschldgigen
Veroffentlichungen (Mietspiegel, IVD-Preisspiegel, Regionalfaktoren) zeigt, dass-sich der ortliche
Grundstiicksmarkt néherungsweise bundesdurchschnittlich verhdlt. Es hat. sich) bestétigt, dass das
Marktverhalten im Wesentlichen von folgenden Einflussfaktoren abhingig ist.

* der Objektart
* der Hohe des vorldufigen Sachwerts
* der Region (Bodenrichtwert als Indiz der Kaufkraft- und:Nachfragesituation)

Zusitzlich wird in dieser Wertermittlung auf regionale und 'bundesweite. Erfahrungswerte zuriickge-
griffen, die in Sprengnetter Bd. III, 3.03 ff verdffentlicht sind:

Der Markt fiir derartig genutzte Objekte orientiert sich-am-Vergleichswert.

Danach liegen die Kaufpreise fiir vergleichbare Grundstiicke«in ‘Regionen mit-vergleichbarer Wirt-
schaftskraft, d.h. gleichem Bodenwertniveau<ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(d.h. ohne wesentliche Bauméngel und Bauschéden bzw. ohne mietrechtliche Bindungen) am Werter-
mittlungsstichtag in der Ndhe des ermittelten vorldufigen-Sachwertes. Auf Grund der Lage u. der Art
des Bewertungsobjektes und den sonstigen-tatsidchlichen Gegebenheiten wird ein Abschlag von rd. 5
% bis 10 % des vorldufigen Sachwertes als notwendig erachtet.

Vorliufiger Sachwert des Wohnungseigentums = 140.866,45 €
objektspezifischer Sachwertfaktor * 0,95
marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Wohnungseigentums = 133.823,13 €
Nutzungsrecht an: Garage Nr. 3
(Garage, hilfsweise hilftiger Anteil mit Grube) + 5.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(siche ggf. wertbeeinflussende Umsténde)
Baumiingel/-schiden u. Unterhaltungsstau
(s..weitere Angaben) - 60.000,00 €
Sonstige Besonderheiten: wirtschaftliche Einschrinkungen - 10.000,00 €
Sachwert = 68.823,13 €
Die Sachwertermittlung ergab einen
Sachwert des Wohnungseigentums von rd. 69.000,— €

5.5.4 BERUCKSICHTIGUNG BESONDERER OBJEKTSPEZIFISCHER GRUNDSTUCKSMERKMALE

Die vorhandenen Bauméngel/-schiden u. Unterhaltungsstau werden grob abgeschétzt. Diesbeziiglich
wird ein pauschaler Abschlag in Hohe von rd. 60.000 € als notwendig erachtet. Der geschétzte Aufwand
entspricht hiermit rd. 31% des Herstellungswertes bzw. rd. 670 €/m> Wohnflache.

Fiir die wirtschaftlichen Einschriankungen (ein Raum liegt auflerhalb der Wohnung vorh., sowie Asbest-
problematik, energetisch: schlecht (baujahrsgemifBle Ausfithrung)) wird hierbei ein weiterer pauschaler
Abschlag in Hohe von rd. 10.000 € als angemessen erachtet.
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6. VERKEHRSWERT

Dem Vergleichswert wird, wenn geniigend geeignete Verkaufspreise bekannt sind, das hohere Ge-
wicht beigemessen.

In diesem besonderen Fall als Wohnung in einem 3-Familienhaus auf einem gemeinschaftlichen
Grundstiick wird dem Sachwert die hochste Gewichtung zugewiesen.

Die ermittelten Werte betragen:

Wohnung Nr. 3 | Gewicht | (i.d:R))

* Der Vergleichswert rd. 70.000,— € 0,25 2)
* Der Ertragswert rd. 71.000,- € 0,5 (1)
* Der Sachwert rd. 69.000,— € 1,0 (0,5)
Gewogenes Mittel (gerundet): 70.000,— €

Der Verkehrswert
fiir das Wohnungseigentum in Schopp, Hombergstr. 2,
Wohnung Nr. 3, 1/3 Miteigentumsanteil am Gesamteigentum

Gemarkung: Schopp, Flurstiick-Nr.:~720/1
Grundbuch: Schopp, Blatt; 1010

wurde zum Wertermittlungsstichtag u. Qualitéitsstichtag 27.05.2026 mit

70.000,-€

in Worten: Siebzigtausend Euro ermittelt.

Kaiserslautern, 22. Juli 2026

Architeks, DipL-Ing. (FH]

gl -Mirtsehafbsing. (FH) Sachverstiandigenbiiro
f.buiav, Sachwerstindiger Ma I'til‘l Sﬂhriﬂk

Martin Schrick, Dipl.-Ing. (FH)

Der von der Architektenkammer Rheinland-Pfalz 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstiandige fiir bebaute
und unbebaute Grundstiicke bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist 0. seinen Aussagen
keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
Der Datenschutz gemdf; Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) ist ggf. durch Anonymisierung einzuhalten.

ZV-26-1090 Schopp-Hombergstr-2 (Whg-3).doc Seite 35/51



Croaachten Ghee den S arhoehrayeery (e e ;_hr._-|11éi[5 § Ty AN e 1 *-i':l i ,-:
ATeigzntrnantei 13 am gemeireckall, Fieaentom 0 das oril ginent Tiegilanilienbgs
Lehaule Crundstick in Sehopp, TTembergsr, 2 T rdameg ¥e 3 s kel

Al ”|||":.“ 1 "H||\

ANLAGE1: RECHTSGRUMDLAGEN DER VERKEHRSWERTERMITTLUNG

GETTLIN B

[Bavwpmese Laouel 1noder Fussungs wom 3. November 2007 C3CGHL 1S, 5540

sulelal medindert durch Bekanumachune vom 240 Lkesember 20253 0 BOLAEES | N, 2840

hnmoWertY (2021

Irrurisibo Lenseertermiatunssvererdnunz vern T4 Tul 2021 ¢ 3G LS. 28020 fmsela ang W' ¢ 1853050
hmmoWertd (2025

It e erly - Anveenduneshinyaetse— ImmoWoert A, Sland wom 20 Seplember 20203

Hau™ YL

Baunulzunmsyerardnwne 1d ) der Bebanmumae hume voon 21 Maveomibser 2007 TGS LS. 2788
sulelal medindert durch Bekanmumachune wom G, Jul 20E5 (G S. Src L76):

EMaksehis

Buncesnalursehubzmese s - Ciesels Gher Mutursehu: und Jandschalspiless - vom 208 ol 200 LG |
s 24 wwlecel einderl durch Arukel 4% des Cieseecs som 2200 beher 2024 (13011 24024 1 Sy, 53255,
BBl

Buncestsdensehucamesele 1l . der Bekanmumae hone vom 2 Mg 0 (1501 L S, 502 ).
sulelal medinderl durch Artihel 7 dios Gossleoswum 23, Febrier 2027 TUGERE L 3060,

HBImkchi,

Bundes-lmmissionsschulszese moder Fassung dee Bekanmimue hune vom 170 M 20003 (3G 1S,
22340 kel meindert dunch Artikel b ey Goseless vom 2400 chrrar 2025 (LGS 2025 [ A, 3k
Erhhau R,

[rrhbamecehlsmesels suvor broharechiseerendnung: - Verordmme Gler das Frbbaorseht som 1500192
CRCEIEL P w2 1220, cndeter ce@ndert dureh diesels vom QAR S BB TS 37 140

PlRand BS + - Plandlrie el -

1dll L der Bekanniotae hume woon 220 Man 20800 (B0 1S, 13703 3 ezwer e wrevewel e TR ).
sulebal medinderl durch Artihe P ey Cioselras vim 22, Dezember 2025 TEGEL TS 4100

Hel¥yertV - Belethungeaearienmitl unmacerardnung -

[, Wlen 2006 TLRCEEL U s 11730, meddureh Avikel 3 woun &, Qkober 2022 FLACHEL L 5. 161 4)

L s 14

Lbrgerhiches Gesecbuch, vorm 2, anuar 2002 (0L 15 42, 2909, 2005 | 5, Til
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Wictrechte Seil dom 192001 inodie 8§ 3559 — 361 BaGl itewrterl fzoeer: AITRS vown J4,0 2, 1074)
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Cresuely Uler das Wohmnungssioenom o, das Daocrseahnrsehy, cenderl T Okl 2024 (13000810 15, 340
Wok Y

Yerardnune cur Berochnone der Woehnlache vom 250112003 ¢3GHL 15, 2340

Werth MG ¢ SW-HLL S YwW-REL O PW-HL

WertermitdungseichUimicn 290k, Suchwertnehtlimie 24012,

Yorelewhawenrichlimie 200 4, Erragswertnchilime 2005,

ceenslandslon cewenrden pemdB (AT AT 311220301 1N
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Liegenschaftskarte Rheinland-Pfalz

67707 Schopp, Hombergstr, 2 ' “”K:

I 4
a 100 m

Aunrug von Tellonhatten sus dem Amilichen Lisgemachadtukntastrrinformaticneerystem (ALETRE |

D Llsganschalsisrts - ganenem aus dem Amtlenen Lisganschansharasier. nfsrmatinmey eerms (ALKISE | « slail din Rackraeis das Lisganseraisatasiem
Hir di= Lage o mie fesctwrihong car Liegsrachefien dar. Dis Karve eneult 008, s Hausnumme ), Getnate, Srpfennamens, Mursicisgrenaen und
Plirable s mimsen

Ausdermumng: L7m = 170 m

Mallstat {im Faperdnsck}: 111,000 @

Vgl L cdesand 1 Y evme-sane, anad Cocaleam ol o Pl laed-1"al.
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