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ermittelt mit rd.
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AZ.:1 K71/25 Obj. MFH Bergstrale 19, 76726 Germersheim

Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstlck, bebaut mit einem Mehrfamilienhaus
Objektadresse: Bergstralle 19

D-76726 Germersheim
Grundbuchangaben: Grundbuch von Germersheim, Blatt 4721, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Germersheim, Flurstiick 71, Flache 240 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemal Beschluss des Amtsgerichts Landau in der Pfalz vom
17.10.2025 ist der Verkehrswert des Beschlagnahmeobjektes
und des Zubehdrs (sofern vorhanden) zur Vorbereitung des Ver-
steigerungstermins zu schatzen.

Wertermittlungsstichtag: 11.02.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 11.02.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 11.02.2026 wurden die Prozessparteien
durch Einwurfeinschreiben vom 29.01.2026 fristgerecht eingela-
den.

Umfang der Besichtigung etc.: Es konnte lediglich eine Auf’enbesichtigung vorgenommen wer-

den. Hinsichtlich der vorherrschenden Ausstattung und des all-
gemeinen Zustands konnte das Bewertungsobjekt von innen
nicht besichtigt werden.

Teilnehmer am Ortstermin: der Sachverstandige Herr Marco Schrenk
Eigentimer: Privatperson im Alleineigentum

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:
e Grundbuchauszug vom 15.09.2025

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:

¢ Liegenschaftskarte 1:1.000 vom 27.10.2025
Altlastenauskunft vom 04.11.2025

Baulastenauskunft vom 27.10.2025

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte vom 27.10.2025
Auskunft zum Denkmalschutz vom 02.02.2026

Kehr- u. Messbescheinigung vom 05.06.2025

Auskunft zum Planungsrecht vom 13.11.2025

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Genereller Hinweis:

Das Grundstlick konnte nicht begangen werden; die baulichen Anlagen waren zum Wertermittlungsstichtag
nicht zuganglich, der Ausbaugrad sowie die Ausstattung und der Zustand des Gebaudes sind dem Unter-
zeichner daher nicht bekannt. Der Versuch, eine Innenbesichtigung durchzufiihren, scheiterte aufgrund des
Nichterscheinens der Parteien/Eigentiimer, die den Zutritt hatten gewahren kénnen. Die Wertermittlung stiitzt
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AZ.:1 K71/25 Obj. MFH Bergstrale 19, 76726 Germersheim

sich daher iberwiegend auf den auf3eren Eindruck sowie die greifbaren Unterlagen und ist folglich mit einem
deutlichen Risiko behaftet.

Die fehlende Innenbesichtigung wurde mit einem Sicherheitsabschlag auf den Ertragswert in Hohe von
68.990,81 € gewdirdigt.

Besonderheiten der Gutachtenerstellung

Fehlende Bestandsunterlagen und Schatzung des Baujahres: Trotz Nachfrage beim zustandigen Bauaktenar-
chiv der Stadt Germersheim konnten fir das Bewertungsobjekt keinerlei Bauunterlagen (Grundrisse, Schnitte,
Wohnflachenberechnungen) ermittelt werden. Da somit kein amtlich dokumentiertes Baujahr vorliegt, wurde
dieses auf Basis der baulichen Kubatur nach dem duf3eren Anschein auf ca. 1950 geschatzt.

Annahmen zur Gebaudestruktur und Unterkellerung: Mangels Innenbesichtigung und Bauakten werden ba-
sierend auf der Aul3enbesichtigung folgende besonderen Annahmen getroffen:

Vorderhaus: Aufgrund der sichtbaren Sockelhéhe und Kellerfenster wird von einer Vollunterkellerung ausge-
gangen. Die Dachgestaltung (Fenster, Gauben) lasst zudem auf einen Ausbau des Dachgeschosses zu
Wohnzwecken schlielen.

Hinterhaus: Hier liegen keine au’eren Anzeichen fir eine Unterkellerung vor, weshalb von einer nicht unter-
kellerten Bauweise ausgegangen wird.

Herleitung der Wohnflache: Da keine amtlichen Flachenberechnungen vorliegen, wurde die Wohnflache Uber-
schlagig aus den Grundflachen des Gebaudes hergeleitet. Die MalRe wurden mittels des Geo-Portals Rhein-
land-Pfalz (Online-Kataster) abgegriffen. Die Umrechnung der Brutto-Grundflachen in Wohnflachen erfolgte
unter Anwendung sachversténdig gewahlter Koeffizienten, die dem Gebaudetyp und dem geschatzten Bau-
jahr entsprechen.

Anmerkung:

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass es sich bei den angesetzten Flachen um Naherungswerte
handelt. Abweichungen durch die tatsachliche Innenaufteilung (Wandstarken, Flurzuschnitte, Treppenhau-
ser) sind moglich und konnten im Rahmen dieses Gutachtens nicht berticksichtigt werden.

Einstufung des Standards: Fir die Durchfiihrung der Wertermittlung wird ein durchschnittlicher Unterhaltungs-
zustand unterstellt. Der Ausstattungsstandard wird auf Basis der AuRenbesichtigung vorsichtig in die Stan-
dardstufe 2,6 (nach Anlage 4 ImmoWertV) eingeordnet.

Annahmen zur Gebdudenutzung (Wohneinheiten): Im Rahmen der Aufienbesichtigung wurde festgestellt,
dass am Objekt acht Klingel- sowie acht Briefkdsten vorhanden sind. Da zum Zeitpunkt des Ortstermins je-
doch lediglich sechs dieser Einheiten mit Namen potenzieller Mieter beschriftet waren, wird fiir die Werter-
mittlung die begriindete Annahme getroffen, dass es sich um ein 6-Parteienhaus handelt. Es wird dement-
sprechend vom Bestehen von sechs mietrechtlichen Bindungen ausgegangen.

MaRgaben des Auftraggebers:

Im Gutachten soll dariber berichtet werden:

a) Uber die Verkehrs- und Geschéftslage
siehe Ziff. 2.1 ,Lage”
b) Uber den baulichen Zustand und etwa anstehende Reparaturen
siehe Ziff. 3 ,Beschreibung der Geb&ude und AuBenanlagen*
c) Ob Bauauflagen oder baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen vorliegen
siehe Ziff. 2.5 ,b6ffentlich-rechtliche Situation
d) Ob Verdacht auf Hausschwamm vorliegt
nicht feststellbar

Dem Gutachten sind beizufiigen:

a) Einige Fotos der Geb&aude oder Ortlichkeiten
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b)

c)

siehe Anlage 4 ,Fotodokumentation®

Einfach Lage- und Gebaudeplane

keine Unterlagen vorhanden, siehe Ziff. 1.3 ,Besonderheiten des Auftrags
Wohnungsgrundrisse

keine Unterlagen vorhanden, siehe Ziff. 1.3 ,Besonderheiten des Auftrags”

“

AuBerdem wird um Feststellung gebeten:

a)

b)

c)

d)

Ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht

siehe Ziff. 2.3 _ErschlieBung, Baugrund”

Des Verwalters (Name u. Anschrift) soweit moglich mit Nachweis der Verwalterbestellung sowie Hohe
des Wohngeldes bei Wohnung- u. Teileigentum

nicht bekannt

Welche Mieter oder Pachter vorhanden sind

siehe Ziff. 2.8 ,Derzeitige Nutzung u. Vermietungssituation

Ob eine Wohnpreisbindung gem. §17 WoBindG besteht

Nach eingeholten Erkundungen besteht keine Wohnpreisbindung

Ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist

augenscheinlich kein Gewerbebetrieb vorhanden

Ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind

kein Zutritt zum Objekt, Feststellung daher nicht méglich

Ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG vorliegt
ein Energieausweis liegt nicht vor
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage
2.1.1 GroRraumige Lage (Makrolage)

Die Makrolage des Bewertungsobjekts in Germersheim wird mit einer Lageeinschatzung von 4 (Gut) auf einer
10-stufigen Skala bewertet. Germersheim fungiert als Ober-/Mittelzentrum innerhalb eines verdichteten Ag-
glomerationsraums in Rheinland-Pfalz. Mit rund 21.465 Einwohnern und einer Uberwiegend erwerbstatigen
Bevodlkerung zeigt der Standort eine stabile demografische Basis.

Kritisch zu betrachten sind jedoch die wirtschaftlichen Kennzahlen: Die Arbeitslosenquote von 9,7 % liegt
deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt (6,1 %) , und der Kaufkraft-Index von 77 verdeutlicht ein signifikant
unterdurchschnittliches Wohlstandsniveau im Vergleich zum Bundesgebiet. Dennoch verzeichnete die Ge-
meinde zuletzt ein positives Bevolkerungswachstum (insbesondere im Jahr 2022), was auf eine anhaltende
Nachfrage nach Wohnraum am Standort hindeutet.

Soziodemografie (Gemeinde):
Einwohner: 21.465 Personen in 9.682 Haushalten.

Kaufkraft: Der Kaufkraft-Index liegt mit 77 (Gemeinde) bzw. 76 (Quartier) deutlich unter dem Bundesdurch-
schnitt von 100. Die Kaufkraft pro Einwohner betragt ca. 21.884 €.

Arbeitsmarkt: Die Arbeitslosenquote der Gemeinde liegt mit 9,7 % signifikant iber dem Bundeswert von 6,1
%.

Auslanderquote: Diese ist im Quartier mit 44,5 % sehr hoch (Vergleich Bund: 10,5 %).

Erreichbarkeit: Die Entfernung zum nachsten Stadtzentrum betragt lediglich 0,3 km. Die Landeshauptstadt
Mainz liegt ca. 84,6 km entfernt. Der Flughafen Karlsruhe/Baden-Baden ist in 53,1 km erreichbar.

Fazit:

Das Objekt profitiert von einer sehr guten innerstadtischen Infrastruktur mit kurzen Wegen zu Schulen, Arzten
und Einkaufsmdglichkeiten. Die sozioGkonomischen Daten (hohe Arbeitslosigkeit, geringe Kaufkraft, Einstu-
fung als "Problemgebiet") stellen jedoch standortspezifische Herausforderungen dar, die sich in der lediglich
"mittleren" Bewertung der Mikrolage widerspiegeln.

MS IMMOYERT Seite 6 von 43

IMMOBILIENBEW ERTUHT
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Wohnimmobilien Makrolage M
76726 Germersheim, Bergstr. 19 Geoport
GEBIETSZUORDNUNG

‘Rheinland-Pfalz
| Germersheim

Agglomerationsrdume - verdichtete Kreise, Ober-/
Mittelzentren

Mainz (84,6 km) !
Germersheim, Stadt (0,3 km)

BEVOLKERUNG & OKONOMIE
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MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 4 - (GUT)

Die Makrolageeinschitrung trift eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zur gesamten Bundesrepublik. Die on-geo Lagesinschitzung wird
sus I bilenpreisen und emmech

2 8 & o o

v
' T ——————
10 (katastrophal) ] 8 7 & 5 4 3 2 1 (exzellent)
' Quelle: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2025
Quelle Bevolkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Linder, Datenlizenz Deutschiand - Namensnennung - Versian 2.0.
Dasseldodf, 2020
Quelle Lagesinschitrung: on-geo Verglesichspreisdatenbank. Stand: 2025

Dieses Dokument beruht suf der Bestellung 04026435 vom 16.02.2026 auf www.geoport.de: ein Service
OG0 | der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungshedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright £ by on-geo® & Geoport® 2026
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AZ.:1K71/25 Obj. MFH BergstralRe 19, 76726 Germersheim

2.1.2 Kleinraumige Lage (Mikrolage)

Wohnimmobilien Mikrolage m
76726 Germersheim, Bergstr. 19 Geoport
MIKROLAGE

‘Stadtische Problemgebiete; Multi-kulturelle
Innenstadtbereiche
3-5 Familienhauser

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)

Anschlussstelle Speyer-Sud (10,6 km)
_Bahnhof Rheinsheim (3,5 km)
Bahnhof Neustadt (22,3 km)
Flughafen Karlsruhe/Baden-Baden [FKB] (53,1 km)
Bushaltestelle Germersheim, Stadthalle (0,4 km)

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)

= Elaigemein arm (0,3 km)
Dzsboar (0.2 km)
B xrankenhaus (0,4 km)
Elapotheie (0.4 km)
Bl Len Discounter (0.5 km)
ez (0.5 km)
B xindergarten (0.2 km}
Bl crundschute (04 km)
Blreaischule (0,7 km)
BlHaupschuta (10,9 km)
lcessmuschule {96 km)
Boymnasium (0,7 kem)
B Hochschuie (14,6 km}
Blos sahnhot (3.5 km)
Elos sahnhof 1ce {22.3 km)

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 6 - (MITTEL)

Die Mikrolageeinschitzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhiknis zum Landkreis, in dem die Adresse legt. Die on-geo
Lagesinschitrung wird aus Immobilienpreisen und -mieten emechnet.

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04036435 vom 16.02,2026 auf www.geoport.de: ein Service
OrQeC . der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geopert Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright € by on-geo® & Geoport® 2026
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AZ.:1 K71/25 Obj. MFH Bergstrale 19, 76726 Germersheim

Die Mikrolage der Bergstrae 19 wird mit 6 (Mittel) bewertet, was ein durchschnittliches Preisniveau innerhalb
des Landkreises widerspiegelt. Das unmittelbare Wohnumfeld ist als innerstadtischer, multikultureller Bereich
charakterisiert. Die Bebauung besteht primar aus 3- bis 5-Familienhausern.

Hervorzuheben ist die exzellente infrastrukturelle Erschlieffung:

Nahversorgung & Soziales: Alle wesentlichen Einrichtungen des taglichen Bedarfs, wie Discounter (0,5 km),
Kindergérten (0,2 km), Schulen (0,4 bis 0,7 km) und medizinische Versorgung (Krankenhaus/Arzte ca. 0,3—

0,4 km), sind fu3laufig erreichbar.

Verkehr: Die Anbindung an den OPNV ist durch eine Bushaltestelle in 0,4 km Entfernung sehr gut; der
nachste Autobahnanschluss (Speyer-Sid) ist etwa 10,6 km entfernt.

Trotz der funktionalen Stérken weist das Quartier mit der Einordnung als "stadtisches Problemgebiet" eine
soziale Struktur auf, die bei der Bewertung des langfristigen Wertsteigerungspotenzials im Vergleich zu reinen
Wohngebieten differenziert betrachtet werden muss.

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 1)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StralRenausbau:

Anschlusse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

StralRenfront:
ca. 14 m;

Tiefe:
ca.21 m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 240,00 m?;

Bemerkungen:
unregelmalige Grundsticksform

Wohnstralie;
Stralle mit malkigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein;

Parkstreifen nicht ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus o6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Mauer

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft vom 04.11.2025 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
fuhrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageulbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
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Obj. MFH Bergstrale 19, 76726 Germersheim

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

Darlber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
15.09.2025 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Germers-
heim, Blatt 4721, folgende Eintragungen:
-Zwangsversteigerungsvermerk (AZ: 1 K 71/25);
-Zwangsverwaltungsvermerk (AZ: 1 L 2/25)

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berlick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

keine Eintragungen im Bestandsverzeichnis

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte sind nach derzeitiger Aktenlagen nicht vorhanden.

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Dem Sachverstandigen liegt eine schriftliche Auskunftsanfrage
zum Baulastenverzeichnis vom 27.10.2025 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Nach schriftlicher Auskunft der Denkmalschutzbehérde vom
02.02.2026 steht das Bewertungsobjekt nicht unter Denkmal-
schutz.

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

Gemal schriftlicher Auskunft vom 13.11.2025 der Stadtver-
waltung Germersheim Bauverwaltung befindet sich das
Grundstlck im Bereich des einfachen Bebauungsplanes
Nr. 50 ,Innenstadt. Dieser regelt lediglich den Aus-
schluss bestimmter Nutzungen (Vergnligungsstatten) in
dem Gebiet. Die Zulassigkeit von Nutzungen bzw. der
Bebauung richtet sich im Ubrigen nach § 34 Baugesetz-
buch

Das Bewertungsobijekt liegt innerhalb des rdumlichen Geltungs-
bereichs der ,Satzung der Stadt Germersheim zur Gestaltung
baulicher Anlagen, Werbeanlagen und Warenautomaten im Be-
reich der Innenstadt (Gestaltungssatzung)®, deren Inhalte in der
Gestaltungsfibel (Stand 2021) konkretisiert werden.

Im Wesentlichen enthdlt die Gestaltungsfibel folgende
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Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Regelungen:
Anforderungen an die Gebaudehille:

Dachgestaltung: Zulassig sind ausschlie8lich steile Dachfor-
men (Sattel-, Mansard-, Krippelwalm- oder Walmdacher) mit ei-
ner Mindestneigung von 35 Grad. Die Dacheindeckung ist auf
naturrote bis rotbraune, unglasierte Tonziegel oder Betondach-
steine beschrankt. Dachaufbauten (Gauben) und Dachflachen-
fenster unterliegen strengen Symmetrie- und Proportionsvorga-
ben.

Fassadengestaltung: Es besteht eine Verpflichtung zur Ver-
wendung ortstypischer Materialien (Putz oder vollstandiger Klin-
ker). Sichtbare technische Installationen wie Klimagerate oder
Warmepumpen an der Fassade sind unzuldssig. Kamine mis-
sen materialgleich verkleidet werden.

Energetische Mallnahmen und Technik:

Photovoltaik/Solar: Anlagen sind nur parallel zur Dachneigung
und ohne Aufstanderung zulassig, wobei definierte Abstande zu
First, Traufe und Ortgang (min. 1,0 m) einzuhalten sind.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemal auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das
Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vor-
gelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bau-
leitplanung wurde nicht geprift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen

Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-
tat):

beitragsrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

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

Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
maligebend. Als Beitrdge gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragséhnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage fir Er-
schliefungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
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AZ.:1 K71/25 Obj. MFH Bergstrale 19, 76726 Germersheim

angegeben, (fern)mundlich eingeholt.
Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmalfigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 0 Stellplatze und Garagenplatze.
Das Objekt ist dem aufReren Anschein nach vermietet.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind normalerweise die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesich-
tigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Aufgrund der nicht erméglichten Besichti-
gung des Bewertungsobjektes werden die Gebdude und AuBenanlagen nur insoweit beschrieben, wie es im

Rahmen der verfiigbaren Unterlagen méglich ist.

Baumangel, Bauschaden sowie Unterhaltungsstau sind mangels Zugangs nicht bekannt. Das Risiko des Vor-
liegens von Baumangeln und Bauschaden sowie Unterhaltungsstau und ggf. Restfertigstellungsbedarfs ei-
nerseits sowie eine von den Baugenehmigungsunterlagen abweichende Ausfihrung und Ausstattung des
Gebaudes andererseits werden durch einen Sicherheitsabschlag bericksichtigt.

3.2 Mehrfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:
Modernisierung:

Flachen und Rauminhalte

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Erweiterungsmdglichkeiten:

Aullenansicht:

Mehrfamilienhaus, ausschlief3lich zu Wohnzwecken genutzt;
zweigeschossig;

teilunterkellert (dem aufleren Anschein nach);

ausgebautes Dachgeschoss;

mehrseitig angebaut

1950 (geschatzt)
dem aufReren Anschein nach nicht wesentlich modernisiert

Die Wohnflache betragt rd. 469,68 m? (Herleitung Gber BGF mit-
tels Umrechnungskoeffizienten aufgrund fehlender Objektunter-
lagen);

die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 798 m? (anhand Online-
Kataster Geoportal RLP ermittelt)

Anmerkung:

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass es sich bei den
angesetzten Flachen um Naherungswerte handelt (siehe “Be-
sonderheiten des Auftrags”). Abweichungen durch die tatsachli-
che Innenaufteilung (Wandstarken, Flurzuschnitte, Treppenhau-
ser) sind mdglich und konnten im Rahmen dieses Gutachtens
nicht beriicksichtigt werden.

Energieausweis liegt nicht vor;

Aufgrund der Objektart, des Baujahres und dem &uf3eren An-
schein nach, wird die aktuelle Energieeffizienzklasse sachver-
standig auf E mit einem Energieverbrauch von 160 kWh/ (m? * a)
geschatzt.

Um die Energieeffizienzklasse abschlieRend zu bestimmen, wird
ggf. die Erstellung eines neuen Energieausweises empfohlen.

Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Eine barrierefreie Nachristung ist nur mit groRem Aufwand mdg-
lich.

Das Dachgeschoss ist dem duferen Anschein nach bereits aus-
gebaut.

insgesamt verputzt und gestrichen
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Die Nutzungseinheiten und Raumaufteilung sind aufgrund des mangelnden Zutritts zum Bewertungsobjekt
sowie der fehlenden Objektunterlagen nicht bekannt.

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

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

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

nicht bekannt.

Mauerwerk (vermutet gem. Baujahr)

einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedammung
nicht bekannt.

Stahlbeton (vermutet nach dem Baujahr)

nicht bekannt.

Eingangstir aus Holz, Hauseingang geringfligig vernachlassigt

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Schindeln (Ton)

Aufgrund des mangelnden Zutritts zum Bewertungsobjekt kdn-
nen keine Aussagen tber den Modernisierungsgrad des Daches,
insbesondere ob die Dachflachen oder oberste Geschossdecke
gedammt ist, getroffen werden.

3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

nicht bekannt.

Gemal vorliegenden Kehr- u. Messbericht des zustandigen
Schornsteinfegers vom 05.06.2025 verfiigt das Bewertungsob-
jekt Uber eine Zentralheizung, mit Brennstoff (Gas) aus dem Bau-
jahr 2014.

Angaben gem. Kehr- u. Messbericht vom 05.06.2025:

Warmetauscher: Viessmann, B2 HA-60; Nennleistung: 60 kW
Brenner: Viessmann, BW, 2024

Art der Anlage: Heizung mit Brauchwasser
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Luftung:

Warmwasserversorgung:

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-

tung; dem aueren Anschein nach)

zentral Uber Heizung (gem. Kehr-

05.06.2025)

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Messbericht vom

Die Raumausstattungen und der Ausbauzustand sind aufgrund des mangelnden Zutritts zum Bewertungsob-

Jekt nicht bekannt.

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 AuBenanlagen
Wegebefestigung

Dachgauben (3 Stk.)

nicht bekannt.

nicht bekannt.

nicht bekannt.

mangelnde Warmedammung

Der bauliche Zustand ist befriedigend.

Es besteht dem aufieren Anschein nach ein Modernisierungs- u.

Instandhaltungsstau
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick in 76726
Germersheim, Bergstrale 19 zum Wertermittlungsstichtag 11.02.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Germersheim 4721 1
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Germersheim 71 240 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV)
ist der Verkehrswert von Grundstlicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der markt-
Ublich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der Restnutzungs-
dauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefuhrt; das Ergebnis wird unterstitzend fur die Ermittlung des
Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz) herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstuicks) wird als Summe aus dem Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Au-
Renanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine
Mehrheit von Grundstlcken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticks-
flache. Der verodffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberpriift
und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des
Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundsttck in den wertbeein-
flussenden Grundstlicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale,
Art und Maf} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstlck betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemaf zu berticksichtigen. Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktlblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundsticks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlicksgréfRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 320,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe
beitragsrechtlicher Zust
Zahl der Vollgeschosse
Grundstucksflache (f)
Grundstuckstiefe (t)

and
(Z2VG)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Zahl der Vollgeschosse
Grundstucksflache (f)
Grundstuckstiefe (t)

ZVG)

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
11.02.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

baureifes Land
frei

Il

keine Angabe
30m

11.02.2026
baureifes Land
Il

240 m?

24 m

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 320,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 11.02.2026 x 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 320,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 240 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse 1] Il X 1,000
Tiefe (m) 30 24 X 1,000 E2
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 320,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 320,00 €/m?
Flache X 240 m?
beitragsfreier Bodenwert = 76.800,00 €

rd. 76.800,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 11.02.2026 insgesamt 76.800,00 €.
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4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Der zum 01.01.2024 veroffentlichte Bodenrichtwert ist zur Herstellung der Wertverhaltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag (11.02.2025) mittels der im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 veréffentlich-
ten Bodenpreisindexreihe fortzuschreiben. Laut Fortschreibung der Bodenpreisindexreihe zum Landesgrund-
stiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 (Stand Mai 2025) stagnierte der Indexwert Wohnbauland fiir den
Bereich Landkreis Germersheim vom Stichtag 01.01.2024 zum 01.01.2025 mit 223 Punkten. Nach telefoni-
scher Ricksprache mit dem ortlichen Gutachterausschuss geht man aktuell von einer Stagnation der Boden-
richtwerte mit dem Stand vom 01.01.25 aus, eine weitere Anpassung auf den Wertermittlungsstichtag
11.02.2025 erfolgt daher nicht.

E2

Umrechnungskoeffizienten fir abweichende Grundsttickstiefen werden vom zustandigen Gutachterausschuss
nicht verdffentlicht. Eine Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund der geringeren Grundstickstiefe unter-
bleibt daher mangels marktabgeleiteter Datengrundlage.
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4.4 Ertragswertermittiung

441 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrédgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstlckswerts (bzw. des dafir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aufienanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick
unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstucks* abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

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

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

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

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grundstlcksreinertrages dar.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktublich erziel-
baren Ertrége aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemadéglichkeiten des Grundstlcks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstlicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 InmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind markttblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemafie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstucks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.
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Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande 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 Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrége ein-
schliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen 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)

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

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

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 InmoWertV)

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

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Baumangel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 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 asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auftere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
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normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da
¢ nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, 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 o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m3) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Mehrfamilienhaus 1 78,28 8,50 665,38 7.984,56
2 78,28 8,50 665,38 7.984,56
3 78,28 8,50 665,38 7.984,56
4 78,28 8,50 665,38 7.984,56
5 78,28 8,50 665,38 7.984,56
6 78,28 8,50 665,38 7.984,56
Summe 469,68 - 3.992,28 47.907,36
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 47.907,36 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 9.545,73 €
jahrlicher Reinertrag = 38.361,63 €
Reinertragsanteil des Bodens
3,18 % von 76.800,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 244224 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 35.919,39 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ = 3,18 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 25 Jahren Restnutzungsdauer 17,069
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 613.108,07 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 76.800,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 689.908,07 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 55.192,65 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 745.100,72 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 70.490,81 €
Ertragswert = 674.609,91 €
rd. 675.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Wohnflache wurde anhand der im Online-Kataster ausgemessenen Bruttogrundflache mittels Umrech-
nungskoeffizienten hergeleitet, siehe hierzu Erlauterungen in "Besonderheiten des Auftrags".

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Ein ortlicher Mietspiegel existiert nicht. Die marktiblich erzielbare Miete wurde daher auf der Grundlage von
verfliigbaren Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
¢ Mietpreisatlas Immobilienscout24.de

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen berlicksichtigt.

Mietansatz:

Quelle: Mietpreisatlas Immobilienscout24.de

Ermittelte marktiibliche Miete: 10,15 EUR / m*> Wohnflache
Preisspanne: keine angegeben; Durchschnittsmiete
Stichtag: Q1-2026

Quelle: Sprengnetter Vergleichsmietensystem

Ermittelte marktibliche Miete: 8,09 EUR / m*> Wohnflache

Preisspanne: 7,23 -8,35

Stand: Oktober 2025

Ausstattung: einfach (bezogen auf einen flir das Baujahr durchschnittlichen Moder-
nisierungs- u. Instandhaltungszustand)

Baujahr: 1950

Zur Bestimmung der ortsublichen Marktmiete wurden zwei unabhangige Quellen herangezogen. Die objekt-
bezogene Einschatzung durch Sprengnetter bildet aufgrund ihrer objektspezifischen Aussagekraft die Grund-
lage der Bewertung (Gewichtung 60%). Ergédnzend wurde die aktuelle Durchschnittsmiete fur den Ort
Germersheim aus dem Immobilienscout24 Mietpreisatlas herangezogen. Die Werte des Mietpreisatlas Immo-
bilienscout24.de basieren auf aktuellen Angebotsmieten, diese spiegeln die derzeitige Marktnachfrage wider
und wird daher mit einer Gewichtung von 40% berticksichtigt.

Die daraus abgeleitete, gewichtete Marktmiete betragt rd. 8,50 €/m>2.

Bewirtschaftungskosten

Dieser Wertermittiung werden die Modellansatze nach Anlage 3 ImmoWertV zugrunde gelegt. Dabei wurde
darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegen-
schaftszinssatze zugrunde liegt.

Die Anpassung der Bewirtschaftungskosten gem. Anlage 3 ImmoWertV (siehe nachstehende Tabelle) erfolgt
jahrlich auf der Grundlage der in Satz 3 genannten Basiswerte mit dem Prozentsatz, um den sich der vom
Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fir Deutschland fir den Monat Oktober 2001
gegeniber demjenigen fiir den Monat Oktober des Jahres, das dem Stichtag der Ermittlung des Liegenschafts-
zinssatzes vorausgeht, erhéht oder verringert hat. Die Werte fiir die Instandhaltungskosten pro m? sind auf
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eine Nachkommastelle und bei den Instandhaltungskosten pro Garage oder ahnlichem Einstellplatz sowie bei
Verwaltungskosten kaufmannisch auf den vollen Euro zu runden.

Es wird von folgenden Basiswerten fir die Verwaltungs- und Instandhaltungskosten ausgegangen:

1. Verwaltungskosten

230 Euro |jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein- und Zweifamilienhausern

275 Euro |jahrlich je Eigentumswohnung

30 Euro |jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz

2. Instandhaltungskosten

9,00 Euro |jahrlich je Quadratmeter Wohnflache, wenn die Schénheitsreparaturen von den Mietern getragen
werden

68 Euro jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz einschliellich der Kosten fir Schénheitsrepara-
turen

Der Liegenschaftszins wurde zum Stichtag 01.01.2024 ermittelt, gem. Modelvorgabe ist somit der Indexwert
von Oktober des vorangegangenen Jahres zu Grunde zu legen:

VPI 10/2001 = 77,1 Pkt.
VPI 10/2023 = 117,8 Pkt.
=Veranderung 40,7 Pkt. bzw. 52,79 %

Die Basiswerte der Bewirtschaftungskosten werden daher wie folgt angepasst:

Verwaltungskosten

Wohnungen: =230,-€x1,5279 =351,42 € rd. 351,-€
Instandhaltungskosten
Wohnen / Gewerbe =9,-€x1,5279 =13,75€ rd. 13.80 €

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 6 Whg. x 351,00 € 2.106,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 469,68 m? x 13,80 €/m? 6.481,58 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 958,15 €
Summe 9.545,73 €

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wird aus folgen-
den Quellen abgeleitet:

e den im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 (LGMB 2025) verdffentlichten Liegen-
schaftszinssatzen fir mit Mehrfamilienhauser bebaute Grundstiicke

Bei der Herleitung des Liegenschaftszinses werden die entsprechenden objektspezifischen Merkmale des Be-
wertungsobjektes wie folgt beriicksichtigt:

-Bodenwertniveau
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-Wohnflache
-relative Restnutzungsdauer

Der anhand des Landesgrundstliicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2025 ermittelte Liegenschaftszins wurde
unter Bericksichtigung der Grundstlicksmerkmale des Bewertungsobjektes mit 3,18 ermittelt.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Der Liegenschaftszins gem. Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 bezieht sich auf den Stich-
tag 01.01.2024. Fir Stichtage Uber den 01.01.2024 hinaus ist eine Anpassung nach §7 Abs. 2. ImmoWertV
erforderlich.

Zur Ableitung der Marktentwicklung in dem Zeitraum 01.01.2024 bis zum Wertermittlungsstichtag 11.02.2026
wurde der VDP- Immobilienpreisindex (Stand Q4-2025) herangezogen. vdpResearch verdéffentlicht regelma-
Rig transaktionsbasierte Miet- u. Preisindizes zur Entwicklung der Immobilienmarkte in Deutschland. Grund-
lage bilden die von iiber 700 Kreditinstituten der deutschen Finanzwirtschaft eingelieferte Transaktionsdaten
(tatsachlich realisierte Kaufpreise u. Mieten).

Gemal} vdp-Immobilienpreisindex haben sich die Kapitalwerte fir den Immobilienmarkt ,Mehrfamilienhduser*
von einem Indextand Q1-2024 von 195,1 Pkt. (Index 2010 = 100) auf einen Indextand in Q4-2025 von 211,6
erhoéht, dies entspricht einem Anstieg von rd. 8,5 %

Unter sachverstandiger Wirdigung der vorgenannten Quelle erfolgt eine zusatzliche Marktanpassung zum
Wertermittlungsstichtag 11.02.2026 als Aufschlag um 8%.

marktlbliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: 8,00 % von (689.908,07 €) 55.192,65 €

Summe 55.192,65 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Dieser Wertermittlung werden die Modellansatze nach Anlage 1 (,Modellansatze fur die Gesamtnutzungs-
dauer”) ImmoWertV zugrunde gelegt.

Restnutzungsdauer

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

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer erfolgte nach den Vorgaben der Anlage 2 der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV). GemaR Ziffer 2 (,Sachverstédndige Einschatzung des Modernisierungsgra-
des") kann zur Ermittlung der Restnutzungsdauer einer sachverstandigen Bewertung des Modernisierungs-
grades mithilfe der Tabelle 2 der Anlage 2 vorgenommen werden.

Da fir das Bewertungsobjekt kein Zutritt moglich war und somit keine vollstandigen Informationen ber den
tatsachlichen baulichen Zustand vorlagen, wurde auf Basis der verfligbaren Unterlagen sowie der objektbe-
zogenen Daten eine zurlickhaltende Einschatzung des Modernisierungsgrades vorgenommen. Es wurde un-
terstellt, dass kleinere Modernisierungsmaflnahmen im Rahmen der Instandhaltung erfolgt sind, wie sie bei
dauerhaft genutztem Wohnraum regelmaRig anfallen.

Auf dieser Grundlage wurde der Modernisierungsgrad "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhal-
tung" mit einer Modernisierungspunktzahl von 5 Punkten gemaf Tabelle 2 (Anlage 2 ImmoWertV) angesetzt.

Ausgehend von den 5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.
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In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1950 = 76 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 76 Jahre =) 4 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" ergibt
sich fiir das Gebaude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 25 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1971.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

10% Sicherheitsabschlag aufgrund fehlender Innenbesichtigung:

Da das Objekt zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht zuganglich war und somit sowohl tiber den Ausbau-
grad, die Ausstattung als auch Uber den Zustand keine verlasslichen Angaben vorliegen, muss ein Sicher-
heitsabschlag am wertbestimmenden Verfahrenswert angebracht werden.

Die Hohe des Sicherheitsabschlags bemisst sich sowohl am vermuteten Wertverhaltnis zwischen Rohbau und
Ausbau des Gebaudes, als auch an einem unterstellten Grad mdglicher Beeintrachtigungen des Ausbaus und
des Rohbaus durch Mangel und Schaden

In Unkenntnis der tatsachlich vorhandenen baulichen Situation wird angenommen, dass
e Abweichungen bei dem Normalherstellungskostenansatz
e Baumangel, Bauschaden und Restfertigstellungsbedarf
e Sowie ein unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand

vorliegen kdénnen.

Far die Zwecke der Wertermittlung wird daher ein Sicherheitsabschlag in Héhe von rd. 10% des marktan-
gepassten vorl. Ertragswertes vorgenommen.

Beschédigte Reqgenentwésserung (Fallrohr):

Im Rahmen der Besichtigung wurde ein Schaden am Regenfallrohr festgestellt. An der Verbindungsstelle zwi-
schen dem verzinkten Blechfallrohr und dem gusseisernen Standrohr (Muffenbereich) liegt eine Undichtigkeit
vor, die dazu flhrt, dass Niederschlagswasser unkontrolliert austritt und die Fassade beaufschlagt.

Die Kosten fur die Instandsetzung werden mit ca. 1.500,- € geschatzt. Die tatsachlichen Kosten kénnen ab-
weichen.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -70.490,81 €
. 10% Sicherheitsabschlag aufqrund fehlender Innen-

besichtigunag:
-10,00 % von 689.908,07 €

. Beschédigtes Fallrohr:
-1.500,- €

Summe -70.490,81 €
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4.5 Sachwertermittiung

4.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Auf3enanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemall § 40 Abs. 1 Im-
moWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

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

Der vorlaufige Sachwert der AulRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) er-
mittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen Auflienanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlcks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt“ innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auflenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalistab bildet.

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

4.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 InmoWertV)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,;€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohnflache“ des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

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

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

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

Baukostenregionalfaktor
Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Aligemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
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ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das 6értliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regional-
faktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstuicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

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

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlckzufihren.

Fir behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
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 zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, 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. &. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Mehrfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 780,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) X 798,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 15.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 637.440,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 11.02.2026 (2010 = 100) X 190,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| =
am Stichtag

1.214.960,64 €

Regionalfaktor X

1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| =
Stichtag

1.214.960,64 €

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 25 Jahre
e prozentual 68,75 %
e Faktor X 0,3125
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 379.675,20 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 379.675,20 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 18.983,76 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 398.658,96 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 76.800,00 €
vorlaufiger Sachwert = 475.458,96 €
Sachwertfaktor X 1,08
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 41.079,65 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 554.575,33 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 70.490,81 €
Sachwert = 484.084,52 €
rd. 484.000,00 €

4.5.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Aufgrund fehlender Objektunterlagen wurde die Bruttogrundflache anhand des Online-Katasters Geoportal

Rheinland-Pfalz ermittelt.

Herstellungskosten
Der Ansatz der NHK 2010 ist aus ImmoWertV Anlage 4 entnommen.

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

Mehrfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Auflenwande 23,0 % 1,0
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Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% [430% | 570% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuRenwande
Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemafer Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach
einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale
Standardstufe 2

Dachdédmmung (vor ca. 1995)

Fenster und AufRentliren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemalem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwéande und -tiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiren

Deckenkonstruktion

Standardstufe 3

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

FuRboden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Mehrfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:

Mehrfamilienh&duser
Mehrfamilienhauser mit bis zu 6 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 660,00 0,0 0,00
2 720,00 43,0 309,60
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3 825,00 57,0 470,25
4 985,00 0,0 0,00
5 1.190,00 0,0 0,00

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 779,85
gewogener Standard = 2,6
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

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

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 779,85 €/m? BGF

rd. 780,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebaude: Mehrfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00€
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Dachgauben 15.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 15.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veroffent-
lichte Indexstand zugrunde gelegt:

Jahr  Quartal Tag der Verdffentlichung Wohngebaude
2025 1 09.01.2026 190,6

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt,
der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten. Gem. Modellbeschrei-
bung zur Ableitung des Sachwertfaktors gem. Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 ist der
zugrunde gelegte Regionalfaktor 1,0
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AuBenanlagen

Der Wert der Au’enanlagen wurde — entsprechend der Modellbeschreibung zum Sachwertfaktor gem. Lan-
desgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 und in Ubereinstimmung mit den Vorgaben der Im-
moWertV sowie den einschlagigen Anwendungshinweisen — pauschal mit 5 % des vorldufigen Gebaudesach-
werts angesetzt. Dieser Ansatz entspricht der in der Fachliteratur empfohlenen Bandbreite fiir wohnbaulich
genutzte Grundstlicke und gewahrleistet die erforderliche Modellkonformitat.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 18.983,76 €
(379.675,20 €)
Summe 18.983,76 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das gem. Anlage 2 der ImmoWertV
(2021) beschriebene Modell angewendet.

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

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Gemaly Modellbeschreibung zum Sachwertfaktor aus dem
Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 erfolgt die Abschreibung linear [%] = (GND-RND)/GND
x 100 bzw. Alterswertminderungsfaktor nach § 38 ImmoWertV [11] mit dem Verhaltnis RND zu GND.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

¢ des Landesgrundstiicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2025
bestimmt.

Bei der Herleitung des Sachwertfaktors werden die entsprechenden objektspezifischen Merkmale des Bewer-
tungsobjektes wie folgt beriicksichtigt:

-Bodenwertniveau
-vorlaufiger Sachwert

Der anhand der gem. Landesgrundstiicksmartbericht Rheinland-Pfalz 2025 Anwendungsfunktion ermittelte
Sachwertfaktor wurde unter Beriicksichtigung der Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjektes mit 1,08
ermittelt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Vgl. diesbezliglich die Erlauterung in der Ertragswertermittlung.

marktibliche Zu- oder Abschlage

Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: 8,00 % von (513.495,68 €)

41.079,65 €

Summe

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

41.079,65 €

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -70.490,81 €
. 10% Sicherheitsabschlag aufgrund fehlender Innen-
besichtiqung:
-10,00 % von 689.908,07 €
° Beschadigtes Fallrohr:
-1.500,- €
Summe -70.490,81 €
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4.6 Verkehrswert

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 675.000,00 € ermittelt.
Der zur Stutzung ermittelte Sachwert betragt rd. 484.000,00 €.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit
des Substanzwerts) von Interesse. Im vorliegenden Fall liegt der Ertragswert des Bewertungsobjektes jedoch
deutlich tber dem Sachwert. Dies ist auf die Ertragskraft des Objekts zurlickzuflhren, die sich aus der nach-
haltig erzielbaren Miete und der Nachfrage nach Wohnraum in dieser Lage ergibt. Der Sachwert, der die Her-
stellungskosten der baulichen Anlagen abbildet, spiegelt die Marktsituation nur unzureichend wider, da Inves-
toren in diesem Teilmarkt bereit sind, fur die Ertragsaussichten einen Preis zu zahlen, der die Substanzkosten
Ubersteigt. Der Ertragswert ist daher das vorrangige marktbestimmende Verfahren, der Verkehrswert wird auf
dieser Basis abgeleitet.

Der Verkehrswert fur das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstick in 76726 Germersheim, Berg-
stralte 19

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Germersheim 4721 1
Gemarkung Flur Flurstick
Germersheim 71

wird zum Wertermittlungsstichtag 11.02.2026 mit rd.

675.000 €

in Worten: sechshundertfiinfundsiebzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwlrdigkeit-beigemessen werden kann.

ZIS Sprengnetter (S)

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. Auerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflihrt werden. Falls das Gutachten im Internet ver&f-
fentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke ge-
stattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsver-
steigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal flr die Dauer von 6 Monaten.
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Wertermittlungsergebnisse

Fir das Mehrfamilienhausgrundstiick in Germersheim, BergstraBe 19
Flur Flurstiicksnummer 71 Wertermittlungsstichtag: 11.02.2026
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 320,00 240,00 76.800,00
Land
Summe: 320,00 240,00 76.800,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF | WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m?3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache | Mehrfamili- 798,00| 469,68 1950 80 25
enhaus

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 47.907,36 9.545,73 € 3,18 1,08
(19,93 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert: 163,52 €/m? WF/NF

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- -146,89 €/m? WF/NF

male:

relativer Verkehrswert: 1.439,28 €/m? WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag: 14,11

Verkehrswert/Reinertrag: 17,62

Ergebnisse

Ertragswert: 675.000,00 € (139 % vom Sachwert)

Sachwert: 486.000,00 €

Vergleichswert: -

Verkehrswert (Marktwert): 675.000,00 €

Wertermittlungsstichtag 11.02.2026
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gulltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Waérme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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

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

[4] Sprengnetter/ Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[5] Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025

[6] Immobilienpreisatlas Immobilienscout24.de

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 02.01.2026) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte im Mafistab 1 : 1.000 mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjekts

Anlage 2: Herleitung der Wohnflache

Anlage 3: Herleitung der Bruttogrundflache

Anlage 4: Fotodokumentation
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Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaRstab 1 : 1.000 mit Kennzeich-
nung der Lage des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1
Auszug aus den Geobasisinformationen T@ R}ﬂnj;mdp&]z
Liegenschaftskarte VERMESSUNGS- UND
KATASTERAMT RHEIMPFALZ
Hergestellt am 27.10.2025
Pestalozzistrake 4
Flurstack: il Gemeinde: Germersheim 76829 Landau in der Palz
Gemarkung:  Germersheim (5631) Landkreis: Germersheim

E451073
LT B

f]

L =]

[0 5:2 -5 5.0 2 S
bedarf der Zustimmung der zustandigen Vermeasungs- und Katasterbehdrde (§ 12 Landesgesetz Ober das amtliche \ermessungswesen)
Hergestelit durch das Landesami flir \ermessung und Geobasissnformation Rhesnland-Pfalz.
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Anlage 2:

Herleitung der Wohnflache

MS IMMOYWERT

I M OBILIENBEWERTUMNG

Formular zur Giberschlagigen Wohn- u. Nutzflichenberechnung

Berechnung in Anlehnung nach I:IWaF!\U WM D DiM 277

OBIEKTDATEN

Mehfarmibenhous

Objektart

Bergstrafe 19

Strale/Hausnummer

75725 Germersheim

PLZ/ORT

Stodkwerk Wohnungsnummer
WOHNFLACHENBERECHNUNG

- 469,68

Gesamtwohnfldche
Anzahl Réume Ang, BalkonTerrasse/Loggia

Baureil Nutzfischenfaktor.Typ Geschossfiiche Umrechnungskoetfizient  Anrechnung Flichte total () Zwischensumime

Vorderhaus 1.11 (KG,£G,0G, ausgeb, DG) 444,00 1,90 100% 23368

Hinterhaus 131 (EG,0G, ausgeb. DG) 354,00 150 100% 236,00

Anmerkung:
Aufgrund fenlender Planunteriagen erfolgt die Ermirtiung der Wohn- u. Nutzfidchen anhand von Umrechnungskoetfizienten aus der BGF

MS ImmoWert | Rappoltswedlerstr. 22 | 76829 Landau | Tel. +49 163 3238544 | www MS-ImmoWert de

Seite 1von 1
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Anlage 3: Herleitung der Bruttogrundflache

Seite 1 von 1

MS IMMOWERT

M MOBILIENBEWIRTUNG

Formular zur Ermittlung der Bruttogrundfliche

Berechnung nach B onzr

OBJEKTDATEN

Mehrfamilienhous
Objektart
Bergsirafe 19

Strafie/Hausnummer

TE726 Germersheim
PLZJORT

KG+EG+0G+DG = Fliche: 798,00
Stockwerk Wohinungsnummer

Ermittiung der BOF (Bruttogrundflache)

Gebaudeteil Geschoss Linge Breite Bereich Det. DIN 277 Anrechnung NRF total (m®)  Zwischensumme
Viorderhaus KG a 100% 111,00

EG a 100% 111,00

06 a 100% 111,00

DG B 100% 111,00 434,00
Hinternaus EG ] 100% 118,00

oG ] 10095 118,00

] ] 100% 118,00 354,00

798,00

Anmerkung:

Die Brutto-Grundfische (BGF) wurde aufgrund fehlender Planunteriagen Gberschisgig anhand der aus dem Cnline-Kataster entnommenen
Gebludekonturen und augenscheinlichen Geschossigkeit ermittelt. Die tatsachiiche BGF kann daher abweschen.

MS ImmeWert | Rappoltsweilerstr, 22 | 76829 Landau | Tel. +49 163 3238544 | www MS-mmoWert.de Seite 1von 1
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Anlage 4: Fotodokumentation

Seite 1 von 2

Frontansicht StralRe Ansicht ,Durchgang*

Kunststofffenster 2-fach verglast Dachgaube mit Holzrahmen-Fenster
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Anlage 4: Fotodokumentation

Seite 2 von 2

Innenhof

Beschadigtes Fallrohr

Innenhof
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