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89/3900 Miteigentumsanteil
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 1. OG des Hinterhauses nebst Kellerraum
im Aufteilungsplan mit Nr. 36 bezeichnet

sowie Sondernutzungsrecht an PKW-AuRenstellplatz Nr. 36

Verkehrswert: 179.000,00 EUR

zum Stichtag 21.05.2024

Digitale Ausfertigung

Selina Butz, M.Sc.
Personenzertifizierte Sachverstandige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken
(EuroZert - DIN EN ISO/IEC 17024)
Zertifizierte Sachverstandige nach Dekra D1 und D2




Verkehrswertermittlung der Eigentumswohnung Nr. 36

Hagenauer Str. 6, 76829 Landau

Aktenzeichen: 3 K 14/24
Zusammenfassung

Objektadresse

Amtsgericht

Grundbuch von

Grundbuchblatt

Flurstiick

Grundstucksflache

Objektart

Wohnflache

Baujahr

Tag der Ortsbesichtigung

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Erstellungsdatum

Vermietungsstand

Bodenwert

Verkehrswert

Hagenauer Str. 6, 76829 Landau

Landau in der Pfalz

Landau in der Pfalz

8926

5523/4

4514 m2 Gesamtflache,

103,01 m2 Miteigentum (89/3900 ~ 2,3 %)

Eigentumswohnung

86,61 m2

1981

21.05.2024

21.05.2024

21.05.2024

11.07.2024

Leerstehend seit etwa 2010

39.000,00 €

179.000,00 €
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1. Allgemeine Angaben
1.1 Auftrag
Auftragsdatum 23.04.2024 (Datum Auftragsschreiben)
Auftraggeber Amtsgericht Landau in der Pfalz
-Vollstreckungsgericht-
Marienring 13
76829 Landau in der Pfalz
Eigentiimer Die Daten zu Eigentimer etc. sind dem Auftraggeber bekannt
und werden hier nicht angegeben.
Objektadresse Hagenauer Str. 6
76829 Landau
Objektart Eigentumswohnung
Zweck des Gutachtens Wertermittlung des Verkehrswertes nach § 194 BauGB im Rahmen

der Zwangsversteigerung

1.2 Gutachtenerstellung

Auftragnehmer BestValue Immobilienbewertung
Petronia-Steiner-Str. 23

67346 Speyer

Ansprechpartner Selina Butz, M.Sc.
Personenzertifizierte Sachverstéandige
fur die Wertermittlung von unbebauten und bebauten Grundstticken
gemal DIN EN ISO/IEC 17024:2012
Zertifizierungsnummer: ZN-2022-28-03-1580
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1.3 Stichtage

Ortsbesichtigung 21.05.2024, 10:00 — 10:50 Uhr

Beteiligte M.Sc. Selina Butz, Sachversténdige
Bemerkung: Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 29.04.2024 zu
der Besichtigung eingeladen. Der Antragssteller hat auf eine Teil-
nahme verzichtet. Der Antragsgegner ist ohne Rickmeldung nicht
zur Besichtigung erschienen.

Wertermittlungsstichtag 21.05.2024

Qualitatsstichtag 21.05.2024
Bemerkung: Der Qualitétsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der
fur die Wertermittlung maligebliche Grundstiickszustand bezieht. Im
vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermitt-
lungsstichtag.

Umfang der Besichtigung Eine Innenbesichtigung der Wohneinheit wurde nicht erméglicht. Be-

sichtigt wurden die Gemeinschaftsflachen des Hauses, die Aulienan-

lagen sowie die Umgebung des Bewertungsgrundstucks.

1.4 Besonderheiten bei der Wertermittlung

Die Wohnung konnte nicht von innen besichtigt werden. Alle Annahmen basieren somit auf den zur Verfligung
stehenden Unterlagen und dem gewonnen Eindruck vor Ort. Als Bewertungsgrundlage fur das Objekt wird ein
(bauzeittypischer) einfacher bis mittlerer Ausbaustandard zu Grunde gelegt. Es wird unterstellt, dass die techni-
schen Anlagen vollumfanglich funktionsfahig sind und an den nicht zuganglichen oder den nicht sichtbaren Bau-

teilen keine signifikant wertbeeinflussenden Schaden oder Mangel vorliegen.

Der nicht méglichen Innenbesichtigung wird durch einen Sicherheitsabschlag von 15 % auf den vorlaufigen Ver-
kehrswert (rd. 30.400 €) Rechnung getragen; dieser ist als Pauschale zu sehen und ersetzt nicht ggf. auftretende
Sanierungs- oder Instandsetzungskosten. Es wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass keinerlei Gewahr fir den

angenommenen Zustand der Gebaude und Gebé&udeteile iGbernommen werden kann.
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1.5 Fragen des Gerichts

Das Gutachten soll laut Anschreiben des Gerichts auch folgende Angaben enthalten:

1)

Ob ein Verdacht auf Hausschwamm besteht:

Hier nicht vorhanden.

Ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht:

Hier nicht vorhanden (siehe im Gutachten unter 6.3.3 Bauplanungs- und ordnungsrechtliche Situation).

Die Feststellung des Verwalters (Name und Anschrift) soweit mdglich mit Nachweis der Verwalterbestellung
sowie die Hohe des Wohngeldes bei Wohn- und Teileigentum:

Es ist ein Verwalter bestellt. Siehe hierzu 6.3.2 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen.

Welche Mieter oder Pachter vorhanden sind (Name und Anschrift):

Siehe im Gutachten unter Punkt 6.2.3 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation.

Ob eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht:

Hier nicht vorhanden.

Ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art und Inhaber):

Hier nicht relevant.

Ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mitgeschétzt sind (Art und Umfang):

Hier nicht vorhanden.

Ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG vorliegt:

Es ist ein Energieverbrauchsausweis vorhanden (siehe 6.2.4 Konstruktion und Ausstattung).
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2. Erlduterungen zum Umfang

Im Rahmen dieser Wertermittlung werden die Umstande bertcksichtigt, die im Rahmen einer ordnungsgemalien

und zumutbaren Erforschung der Sachverhalte fur den Sachverstéandigen zu erkennen und zu bewerten waren.

Der Sachverstandige fuhrt keine Untersuchungen durch, die eine Beschadigung oder Zerstérung von Bauteilen
zur Folge haben. Somit ist diese Wertermittlung kein Bausubstanzgutachten, weshalb Angaben Uber nicht sicht-
bare Bauteile auf erhaltenen Auskinften, auf vorgelegten Unterlagen oder auf die Einschatzung des unterzeich-
nenden Sachverstandigen beruhen. Die Feststellungen wurden durch Inaugenscheinnahme und stichprobenartig
durchgefuhrt. Durch Einrichtungsgegenstande, Bewuchs, etc. verdeckte Bauteile konnen daher Bauschaden auf-
weisen, die nicht erfasst wurden. Die im Gutachten aufgefiihrten Baumangel und Bauschaden sind daher mog-
licherweise nicht vollstdndig und bleiben unverbindlich. Im Rahmen der Wertermittlung werden nur die durch
Inaugenscheinnahme erkannten Baumangel oder Bauschéden bericksichtigt. Da keine Bauteil6ffnungen durch-
gefuhrt werden ist das Ausmal und der Umfang des tatsachlichen Schadens oder Mangels nur durch ein aus-
fahrliches, separates Schadensgutachten zu erfassen, welches nicht Auftragsbestandteil dieser Verkehrswerter-

mittlung ist.

Die vorliegende Wertermittlung geht insoweit von Méangelfreiheit aus. Sollten derartige Mangel und Schaden
jedoch vorliegen, kann das zu erheblichen Abweichungen von den hier ermittelten Werten fiihren. Diese Mangel

und Schaden waren durch Sondersachverstandige zu prufen.

Stichprobenartig wurden haustechnische Einrichtungen einer Funktionsprifung unterzogen. So weit nicht anders

angegeben, wird die Funktionstauglichkeit im gesamten Objekt unterstellt.

Es erfolgte keine gesonderte Untersuchung des Grundes und Bodens auf Altlasten. Es wird unterstellt, dass keine

nachteiligen Eigenschaften vorhanden sind, die den Wert des Grundes und Bodens beeintrachtigen.

Es erfolgte keine Uberprufung der Flachen und/oder Rauminhalte vor Ort. Die Angaben wurden aus den vorlie-
genden Unterlagen entnommen. Insofern nicht anders angegeben konnten keine Anhaltspunkte festgestellt wer-

den, dass die Angaben nicht plausibel sind.

Die im Gutachten auszugsweise dargestellten Grundrisse, Schnitte oder sonstigen Abbildungen und textliche
Angaben, kdnnen daher Darstellungen und Informationen enthalten, die nicht den tatsachlichen Gegebenheiten

entsprechen.

Inwieweit alle vorhandenen baulichen Anlagen baurechtlich genehmigt sind und ob die mit der Baugenehmigung
verbundenen Auflagen (Standsicherheit, Brandschutz, Warmeschutz, Schallschutz, Umweltschutz, Arbeitsstatten-

richtlinien, etc.) umgesetzt und eingehalten wurden, wurde auftragsgemald nicht gepruft.
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Einrichtungsgegenstande (Einbauklchen, etc.) oder sonstige dem individuellen Wohnen dienende Gegenstande
(Markisen, Kaminofen, Gartenmobel, Blumenkibel, Gartenhaus etc.), die auf Fotos abgebildet sind, sind nicht

Bestandteil der Verkehrswertermittiung, es sei denn, diese Teile sind explizit in der Wertermittiung aufgefuhrt.

Fur die Wertermittlung waren ggf. aus den Unterlagen, Angaben und Auskinften Annahmen zu treffen. Sollten
sich diese als nichtzutreffend oder Uberholt herausstellen, so ist das Gutachten gegebenenfalls zu prazisieren

bzw. zu ergéanzen.

Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt und entfaltet keine Wirkung
gegenuber Dritten. Die Aufnahme in den Schutzbereich eines Dritten wird ausdricklich ausgeschlossen. Eine
Haftung gegenuber Dritten, zum Beispiel Kaufern des Hauses wird hiermit ausdrtcklich nicht Gbernommen. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung fur nicht eigene oder wirtschaftliche Zwecke und die 6ffentliche Wiedergabe

ist nur mit schriftlicher Erlaubnis der des Sachverstandigen zulassig.
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3. Allgemeine Begrifflichkeiten

Verkehrswert (§ 194, BauGB)

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewodhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstticks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-

mittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Marktwert (§ 16 Abs. 2, PfandBG)

Der Marktwert ist der geschatzte Betrag, fur welchen ein Beleihungsobjekt am Bewertungsstichtag zwischen ei-
nem verkaufsbereiten Verkaufer und einem kaufbereiten Erwerber, nach angemessenem Vermarktungszeitraum,
in einer Transaktion im gewohnlichen Geschaftsverkehr verkauft werden kénnte, wobei jede Partei mit Sach-

kenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.

Beleihungswert (§ 3 Abs. 1, BelWertV)

Der Wert, der der Beleihung zugrunde gelegt wird (Beleihungswert), ist der Wert der Immobilie, der erfahrungs-
gemal unabhangig von voribergehenden konjunkturell bedingten Wertschwankungen am malgeblichen
Grundstlucksmarkt und unter Ausschaltung von spekulativen Elementen wéhrend der gesamten Dauer der Belei-

hung bei einer VerauBerung voraussichtlich erzielt werden kann.

Bodenwert (§ 16 Abs. 1, ImmoWertV)

Der Wert des Bodens ist vorbehaltlich der Absatze 2 bis 4 ohne Bertcksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstlck vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch
auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merk-
male des zugrunde gelegten Richtwertgrundsticks hinreichend mit den Grundstlicksmerkmalen des zu bewer-

tenden Grundsticks Ubereinstimmen.

Bruttogrundflache (DIN 277, 2016)

Als Bruttogrundflédche wird die Gesamtflache aller Grundrissebenen des Bauwerks bezeichnet.
Geschossflachenzahl (§ 20, BauNVO)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter GeschoRflache, je Quadratmeter Grundstucksflache, zu-

lassig sind.
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Nutzflache (DIN 277)
Ist der Anteil der Grundflache, der entsprechend der Zweckbestimmung (z. B. Wohnen, Gewerbe) genutzt wird.

Verkehrsflachen (VF) wie Aufziige, Flure etc. gehdren nicht zur Nutzflache.

Wohnflache (WoFIV)
Die Wohnflache einer Wohnung umfasst die Grundflachen der Raume, die ausschliefilich zu dieser Wohnung
gehoren. Die Wohnflache eines Wohnheims umfasst die Grundflachen der Raume, die zur alleinigen und ge-

meinschaftlichen Nutzung durch die Bewohner bestimmt sind.

Zur Wohnflache gehoren auch die Grundflachen von Wintergéarten, Schwimmbadern und ahnlichen nach allen
Seiten geschlossenen Raumen sowie Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen, wenn sie ausschlielich zu

der Wohnung oder dem Wohnheim gehéren. Diese werden nicht voll zur Wohnflache gerechnet.
Zur Wohnflache gehoren nicht die Grundflachen von:

- Zubehdrraumen, insbesondere: Kellerrdume, Abstellrdume und Kellerersatzréume aulRerhalb der Woh-
nung, Waschklchen, Bodenraume, Trockenrdaume, Heizungsraume und Garagen

- R&@umen, die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden Anforderungen des Bauordnungsrechts der Lander
genligen, sowie

- Geschaftsraumen.

Wertermittlungsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist definiert als der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wert-
niveaus bezieht. Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der am Wer-
termittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundsticken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr malRgeblichen
Umsténde wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt so-wie den wirtschaft-

lichen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung mafRgebliche Grundstiickszustand
bezieht, insbesondere seiner wertbeeinflussenden rechtlichen, wirtschaftlichen und technischen Merkmale. Er
entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand

des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist.
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4. Wertermittlungsgrundlagen
Vom den Beteiligten libergebene und herangezogene Unterlagen

— Teilungserklarung vom 05.11.1981

— Baubeschreibung aus April 1981

— Energieausweis vom 24.08.2018

—  Grundrisse

— Wohnflachenberechnung

— Eigentimerversammlungsprotokolle aus den Jahren 2021, 2022, und 2023

—  Wirtschaftsplan 2023

Der Sachverstandige geht in dieser Wertermittiung davon aus, dass die den Beteiligten vorstehend aufgefihrten
Unterlagen und Informationen zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag uneingeschrankt Giltigkeit haben,

uneingeschrankt zutreffen und vollstandig bzw. umfassend sind.

Vom Verfasser beschaffte Unterlagen und eingeholte Auskiinfte

—  Aktueller Grundbuchauszug (Abzug vom 30.04.2024 mit letzter Anderung vom 13.03.2024)
— Dienstbarkeitsbestellung vom 27.11.1979

— Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 16.05.2024

— Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenkataster vom 07.05.2024

— Kaufpreissammlung (Auszug vom 22.05.2024)

— Lageplan M. 1:1000

— Schriftliche Auskunft zum Bodenrichtwert

— Schriftliche planungsrechtliche Auskunft

— Auskunft zur ErschlieBungssituation der Stadtverwaltung

— Bewertungsrelevante Parameter

Das nachfolgende Wertgutachten stutzt sich auf die im Rahmen der vorgenannten Objektdaten erhobenen und
mit Hilfe der weiteren Bewertungsunterlagen verifizierten grundstiicksrelevanten Daten. Diese, teilweise von
fremden Dritten eruierten Daten, werden (nach Plausibilitatsprtfung) der nachfolgenden Wertermittlung zu-
grunde gelegt. Nicht vorhandene Daten werden durch sachverstandig getroffene Annahmen oder plausible

Ableitungen ersetzt.
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Gesetzliche Grundlagen und Literatur

BauGB: Baugesetzbuch i.d.F.d. Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

BauNVO: Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt geandert

durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

BelWertV: Beleihungswertermittlungsverordnung vom 12.05.2006

DIN 277: Grundflachen und Rauminhalte im Bauwesen vom 01.2016

GEG: Gebaudeenergiegesetz vom 01.11.2020

Gif: Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fur gewerbliche Raume (MF/G)" vom 1. Mai 2012
ImmoWertV: Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19.07.2021

ImmoWertA: Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung vom 20.09.2023
WertR 2006: Wertermittlungsrichtlinien vom 01.03.2006

WoFIV: Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003
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Stumpe, Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, Bundesanzeiger-Verlag, 2. Auflage 2014
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5. Standortanalyse
5.1 Lageubersicht
Ort Landau in der Pfalz
Landkreis Kreisfrei
Bundesland Rheinland-Pfalz
Einwohnerzahlen' 48.640
Flache® 82,94 km?
Demografietyp’ Typ 6: Stadte und Wirtschaftsstandorte mit soziodkonomischen
Herausforderungen

.Die Stddte und Gemeinden im Typ 6 befinden sich sozioGko-
nomisch und finanziell in einer teils sehr angespannten Lage,
obwohl! sie héufig zu etablierten Wirtschaftszentren zdhlen. Die
Spannbreite der in diesem Typ vertretenen Kommunen ist sehr
grols — mit einem jeweils dhnlich grofSen Anteil an kleinen Klein-
stadten und grofen Mittelstadten. Zwar ist der Anteil der lber
80-Jahrigen eher leicht unterdurchschnittlich, was Kommunen
einen Spielraum bei der Gestaltung des demografischen Wan-
dels verschafft. Doch gibt es fiir Kommunen in diesem Typ viele
verschiedene Herausforderungen. Hierzu zéhlen die Sicherung
elnes vielfaltigen und bedarfsgerechten Wohnraumangebots,
die Sicherung der Lebensqualitat dlterer Menschen, der Ausbau
wirtschaftlicher Starke, die Integration von Zuwander:innen so-

wie die Verhinderung sozialer Segregation. ”

Kaufkraftindex' 98,0 %
(Index BRD = 100 » 27.926 € pro Einwohner und Jahr)

' Quelle: Stadt Landau, Stand 01.08.2023
: Quelle: Statistische Landesamt Rheinland-Pfalz

* Quelle: BertelsmannStiftung, Wegweiser Kommune
“ Quelle: Nexiga Kaufkraftkarte 2023
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Aktenzeichen: 3 K 14/24
Arbeitsmarkt’
Arbeitslosenquote Bund

Arbeitslosenquote Rheinland-Pfalz

6,0 % (+0,3 zum Vorjahr)
5,2 % (+0,3 zum Vorjahr)

Arbeitslosenquote Landau in der Pfalz 6,0 % (+0,8 zum Vorjahr)
Entfernungen

Neustadt a.d. Weinstr. ca. 21 km

Karlsruhe ca. 34 km

Mannheim ca. 48 km

Uberregionale Verkehrsanbindung

Neustadt—«

Autobahn
Bundesstralle
Bahnhof
Flughafen
130 km)
5.2 Makrolage
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Hagenauer Str. 6, 76829 Landau - Regionale Lage®

® Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Stand April 2024
° Quelle: OpenStreetMap
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Neustadt a.d. WeinstraBe (ca. 25 km), Karlsruhe (ca. 38 km)

Karlsruhe (ca. 60 km), Stuttgart (ca. 115 km), Frankfurt a.M. (ca.
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Landau ist eine kreisfreie Stadt im sddlichen Teil von Rheinland-Pfalz. Sie gehoért zur Metropolregion Rhein-
Neckar. Die Stadt liegt in der oberrheinischen Tiefebene sowie an der WeinstraRe. Landau ist ein Mittelzentrum

mit Teilfunktionen eines Oberzentrums.

Die Stadt in gegliedert in die folgenden neun Stadtteile: Landau Stadt, Arzheim, Dammheim, Godramstein, Morl-

heim, Morzheim, NuRdorf, Queichheim und Wollmesheim

Nachbargemeinden sind im Uhrzeigersinn: Walsheim, Knéringen, Essingen (Pfalz), Bornheim (Pfalz), Offenbach
an der Queich, Herxheim bei Landau/Pfalz, Insheim, Impflingen, Billigheim-Ingenheim, Heuchelheim-Klingen,
Gocklingen, llbesheim bei Landau in der Pfalz, Leinsweiler, Ranschbach, Birkweiler, Siebeldingen, Frankweiler und

Bochingen.

Wichtige angesiedelte Unternehmen sind unter anderem Michelin und das GrolRhandelsunternehmen Chr. Ufer
GmbH. Zu den groBten Arbeitgebern in Landau gehort die Kissel GmbH, welche Super- und Verbrauchermarkte
betreibt, mit Gber 1.000 Mitarbeitern sowie die Kliniken Landau- Sudliche Weinstrale und Vinzentius mit je rund
800 Angestellten. Dartber hinaus ist Landau gut angebunden an den Grofiraum Karlsruhe und die mitarbeiter-
starke Rhein-Neckar-Region um Ludwigshafen, Mannheim und Heidelberg, wo Weltfirmen wie SAP, BASF und
Daimler mit ihren Zentralen angesiedelt sind. Gepragt wird Landau mitunter durch den Weinbau. Mit Gber 2.000

ha bestockter Rebflache ist die Stadt die grolite Weinbaugemeinde in Rheinland-Pfalz.

Der Offentliche Personennahverkehr (OPNV) ist fur die Stadt Landau von hoher Bedeutung. Das Stadtgebiet ist
durch zahlreiche Buslinien flaichendeckend erschlossen. Zentraler Umsteigepunkt ist der Landauer Hauptbahnhof,
an dem alle Buslinien untereinander sowie mit dem Bahnverkehr verknUpft sind. Zuge fahren in Richtung Kai-
serslautern und Neustadt a.d. Weinstralle sowie in Richtung Karlsruhe und WeilRenburg (Frankreich). Der 6ffent-

liche Nahverkehr liegt im Verbundgebiet des Verkehrsverbundes Rhein-Neckar (VRN).

Landau wird mit einem ausgeglichenen Chancen/Risikoverhéltnis eingestuft und belegt Platz 198 von 400 Land-

kreisen in Deutschland. Uber Jahre hinweg ist eine leichte Bevolkerungszunahme der Stadt zu beobachten.

Zusammenfassend kann die Makrolage unter Beriicksichtigung der oben angefuhrten Anknidpfungspunkte fur

die vorliegende Nutzung als gut bis sehr gut eingestuft werden.
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Hagenauer Str. 6, 76829 Landau - Lokale Lage’

Der Bewertungsgegenstand ist im Sidwesten von Landau im Stadtgebiet Wollmesheimer Hohe gelegen. Das
Bewertungsobjekt nimmt eine ruhiger Stadtteillage ein und liegt in einem Wohngebiet. Das Grundstiick befindet
sich dabei in Randlage und grenzt unmittelbar an die groRziigige Parkanlage Stidwest mit Spielplatz, Tennisan-
lage und Fullballplatz. Die zu bewertende Wohneinheit liegt in einem Reihenmittelhaus von der StralRe zurlck-
versetzt. Die unmittelbare Umgebungsbebauung ist neben der Griinanlage durch verschiedene Wohnhausbe-
bauung (Ein-/Zweifamilienhduser sowie Mehrfamilienhduser) unterschiedlicher Baujahre gepragt.

Bei der adressgebenden Strale handelt es sich um eine voll ausgebaute innerortliche ErschlieBungsstralle mit

beidseitigen Gehwegen und kostenfreien PKW-Stellplatzen.

Bis in das Landauer Stadtzentrum sind es rund 2,5 km. Einrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs (Ge-
schafte, Restaurants, Arzte und Apotheken etc.) sind im Stadtteil, tlw. fuRBlaufig erreichbar und in Landau ausrei-
chend vorhanden. Im Stadtgebiet gibt es mehrere Grundschulen sowie weiterfihrende Schulen, eine Volkshoch-
schule und zahlreiche Kindertagesstatten. Seit 2023 gehort der Campus Landau zur neu gegriindeten Rheinland-

Pfalzischen Technischen Universitat Kaiserslautern-Landau.

Uber die adressgebende Hagenauer StraRe und im weiteren Verlauf Uber die stdlich verlaufende Wollmesheimer
StralRe (L509) gelangt man direkt auf die A 65. HierUber sind u.a Neustadt und Karlsruhe in unter 30 Min, zu

erreichen. Dies gewahrleistet insgesamt eine gute Anbindung an das ausgedehnte Verkehrsnetz der Region.

! Quelle: OpenStreetMap
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Der 6ffentliche Personennahverkehr im Ortsbezirk wird Gber Buslinien abgewickelt. Die ndachste Bushaltestelle ist
wenige Meter des Bewertungsobjekts entfernt gelegen. Diese dienen u.a. den in der Stadtmitte gelegenen Haupt-
bahnhof an, der gute Bahn-Verbindungen u. a. in Richtung Neustadt a.d. Weinstral3e, Karlsruhe und Mannheim

bietet.

Die Verkehrsanbindung ist bezogen auf den Strallen- und FuRgangerverkehr sowie den 6ffentlichen Personen-

nahverkehr (OPNV) als gut zu beurteilen.

Im Hinblick auf das Standortumfeld und die benachbarten Nutzungen und Bebauungen sowie die ruhige Lage
mit guten Verkehrsanbindungen sowohl im Individual- als auch Personennahverkehr kann die Grundstickslage

fur die vorliegende Nutzung zusammenfassend gut bis sehr gut beurteilt werden.

GemaR Wohnlageneinstufung des unabhéangigen Analysehauses iib Dr. Hettenbach Instituts auf einer Skala von
1-5(1 ~ normal, 5 ~ ausgezeichnet) handelt es sich mit einer Einordnung von 3.3 bei dem Standort des Bewer-

tungsobjektes um eine gute Wohnlage.

Wohnlageneinstufung®

® Quelle: iib Institut
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6. Objektbeschreibung

6.1 Grundstlick

Grundstiickszuschnitt
Das Bewertungsgrundstiick ist ein Mittelgrundstick, welches aus einem Flursttick besteht. Es hat einen unregel-
mafigen Zuschnitt. Die Strallenfront betragt ca. 55 m, die mittlere Tiefe ca. 100 m. Im Detail wird auf den als

Anlage beigefligten Auszug aus dem Liegenschaftskataster verwiesen.

Grenzbebauung
Der linke Teil des Garagenpark ist mit einer Lange von rd. 22 m an die Grundstiicksgrenze zu Flurstlick 5524/1

gebaut. Eine Grenzbebauung besteht durch die Garage des Flurstlicks 5524/2.

Uberblick Grenzbebauung’

Oberflachengestalt
Die Oberflache des Wertermittlungsgrundstickes ist annahernd eben und ohne wesentliche Héhenunterschiede.

Geringe Hohenunterschiede werden durch die Gelandeprofilierung und die baulichen Anlagen ausgeglichen.

ErschlieBung und abgaberechtlicher Zustand
Es handelt sich um eine gewachsene Bebauung. Die verkehrliche ErschlieRung des Wertermittlungsgrundstickes

wird durch die adressgebende Hagenauer Stral3e sichergestellt.

° Quelle: Geoportal RLP
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Das Grundsttck technisch (Energie- und Wasserversorgung, Kanalisation, Telefon/Internet) vollstandig erschlos-
sen. Angaben Uber noch nicht entrichtete Erschliefungskosten und offene Strallenausbaubetrége lagen nicht vor,

es wird von einem erschliefungsbeitragsfreien Grundsttick ausgegangen.

Immissionen und sonstige Beeintrachtigungen
Unter dem Sammelbegriff "Immissionen” werden alle auf ein Grundstlck einwirkenden unkorperlichen Stérun-
gen, wie z. B. Stérungen durch Larm, Rauch, Staub, GerUche, Erschitterungen und dergleichen verstanden.

Bei der Objektbesichtigung wurden keine besonderen Beeintrachtigungen bzw. erhéhte Immissionen festgestellt.

Hochwassergefahrdungslage

Eine Hochwassergefahrdung wird durch die Hohenlage ausgeschlossen.

6.2 Gebaude und bauliche Anlagen

Vorbemerkung: Die nachfolgende Gebaudebeschreibung erfolgt nur insoweit, wie es fir die Herleitung der Be-
wertungsparameter notwendig ist. Es werden die Uberwiegend vorhandenen Merkmale angegeben, in Teilberei-
chen kdnnen Abweichungen vorliegen, welche keinen Werteinfluss haben. Sémtliche Feststellungen bei der Orts-
besichtigung erfolgten durch Inaugenscheinnahme, zerstérenden Untersuchungen wurden nicht durchgefuhrt.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe basieren daher auf vorliegenden Unterlagen, erhaltenen

Auskinften oder baujahrestypischen Annahmen.

6.2.1 Gebaudestruktur

Das zu bewertende Grundstick ist mit vier lll-geschossigen Mehrfamilienhausern in Reihe bebaut (Nr. 2, 4, 6 und
8) mit insgesamt 52 Wohneinheiten, 19 Garagen, 33 AulRenstellpldtzen und einem Kinderspielplatz.

Die zu bewertende Wohneinheit liegt in einem zweiseitig angebauten Wohnhaus zurtickversetzt von der Strale.
Das vollstandig unterkellerte Gebaude verflgt Uber ein Satteldach mit ausgebautem Dachgeschoss und nicht
ausgebautem Spitzboden. Im Gebaude sind insgesamt 14 Wohnungen untergebracht. In den Etagen 1 — 3 sind
dabei jeweils 4 Wohneinheiten angeordnet und im Dachgeschoss 2 Wohneinheiten.

Die Obergeschosse werden Uber ein zentral errichtetes Treppenhaus erschlossen, der Spitzboden ist Uber eine
Einschubtreppe im Flur des Dachgeschosses erreichbar.

Die zu bewertende Wohneinheit verfligt Uber 3 Zimmer, eine separate Kiche, ein Badezimmer, Gaste-WC, Diele
sowie einen Balkon. Die Wohnung hat eine zweckmafige Grundrissgestaltung, sémtliche Zimmer sind Uber den
Flur/Diele zuganglich.

Im Keller befinden sich Kellerraume sowie die Haustechnik mit Zugang vom zentralen Treppenhaus.
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Um das Geb&dude herum sind Stellplatze sowie Garagen errichtet. Zur Wohneinheit gehort ein Aul3enstellplatz
vor dem Gebaude, welcher unmittelbar von der Hagenauer Stralle angefahren wird. Um das Geb&ude gibt es

bepflanzte Grunflachen, gepflasterte Hofflache sowie ein Mullsammelplatz.

6.2.2 Wohn-/Nutzflachen

Seitens der Hausverwaltung wurde eine undatierte Wohnflachenberechnung (vermutlich aus dem Baujahr, siehe
Anlagen) Ubergeben.

Die in der Wohnflachenberechnung gemachten Wohnflachenangaben wurden auf Basis der vorliegenden Grund-
rissplane auf Plausibilitdt gepruft. Demnach ergibt sich eine Wohnflache von 86,61 m?. Die genannten Flachen

werden nachfolgend unverandert tbernommen.

6.2.3 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Laut Aussage der Hausverwaltung ist die zu bewertende Wohneinheit seit etwa 2010 leerstehend und war zuvor
vermietet. Es existieren keine Mietvertrage. Da die Wohnung nicht besichtigt werden konnte und seit mindestens

2010 die Wohnung durch die Hausverwaltung nicht betreten wurde, ist der Zustand der Wohnung unbekannt.

6.2.4 Konstruktion und Ausstattung

Die Innenbesichtigung wurde nicht ermoglicht. Die nachfolgende funktionale Kurzbeschreibung stellt auf den
vermuteten Zustand ab und erfolgt ausschlielich zur Identifizierung der wesentlichen wertrelevanten Bestand-
teile der Nutzflachen und nur insoweit, wie diese die Ableitung des Wertes der baulichen Anlagen und der Ertrége
determinieren. Die Angaben basieren i. W. auf den Erkenntnissen der Aullenbesichtigung, den Objektunterlagen

sowie den Angaben der Hausverwaltung.

Objekttyp Eigentumswohnung
Nutzung Wohnen
Baujahr(e) 1981

Vollgeschosse (ohne KG und DG) [

Wohnflache 86,61 m2
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Bedachung Satteldach, ausgebaut und mit Betonsteinen eingedeckt
Dachstuhl nicht gedammt
Fassade Nicht geddmmte Fassade mit Rauputz, Sockel ca. 1 m gestrichen
Decken Stahlbetondecken den Geschossen
Holzbalkendecke im Dachgeschoss
Treppen Einlaufige Geschosstreppe aus Beton mit Terrazzobelag, Gelén-
der aus Metall, Handlauf aus Holz
FuBRboden PVC und Teppich, Fliesen in Kiiche und Bad
Innenwéande Tapete, Anstrich, Fliesen in Kiiche und Bad
Fenster Holrahmen, doppelt verglast, manuelle Kunststoffrollladen
Tiren Hauseingangstir aus Aluminium mit Gussglasfillung

InnentUren aus Holz mit Furnier in Holzumfassungszargen

Sanitére Installation Dusch- und Wannenbad, WC, Waschbecken mit handelstbli-
chen Sanitérobjekten, zuséatzlich Gaste-WC mit Waschbecken

beide innenliegend ohne Tageslicht

Heizung Das Objekt wird Angabe gemaR Uber eine zentrale Gashei-
zungsanlage mit separater Steuerung bzw. Regelung fur jede
Wohnung beheizt. Gaseinzeltherme It. Messbescheinigung von
1995. In den Wohnrdumen erfolgt die Beheizung Uber Stahlra-

diatoren mit Thermostatventilen.

Photovoltaik/Solar Nicht vorhanden
Warmwasserversorgung Zentral
Elektro Einfache Elektroinstallation mit wenigen Schaltern und Steckdo-

sen, Klingel- und Gegensprechanlage

Energieeffizienz Ein Energieverbrauchsausweis ist vorhanden und gultig bis

24.08.2028.
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Belichtung und Besonnung

Barrierefreiheit

Sanierung/Modernisierung

Schaden/Modernisierungsstau

AuBenanlagen

Garage(n)

Weitere Bauten

AN\
BESTVALUE

Der Energieverbrauch des Gebaudes wird mit 48,3 kWh/(m2*a)
angegeben, was der Energieeffizienzklasse A (sehr gut) ent-
spricht.

Vergleichswerte Endenergie:
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Ein Energieausweis gibt Auskunft (iber den energetischen Zu-
Stand des Gebdudes und liefert Anhaltspunkte fur zuktinftige
Heizkosten sowie COZ-Emissionen. Der Ausweis ist erforderlich

bei Vermietung oder Verkauf.

ausreichend, Bad und WC ohne Tageslicht

Das Gebaude ist nicht barrierefrei. Ein Aufzug ist nicht vorhan-

den.

ca. 2014 - Fassadensanierung (Putzausbesserung und Anstrich)

nicht bekannt

Das Obijekt verfiigt Uber gepflasterte Wege, Griinflache und An-
pflanzungen rund um die Gebaude, Mullsammelplatz sowie ei-

nen Fahrradabstellplatz. Einfriedung tlw. durch Anpflanzungen.

Keine zur Wohnung gehorend, ein Aullenstellplatz wird Gber ein

Sondernutzungsrecht der Wohnung zugeordnet

Keine
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6.2.5 Allgemeinbeurteilung

Gemal den Erkenntnissen im Rahmen der Ortsbesichtigung befindet sich die zu bewertende Liegenschaft insge-
samt in einem dem Baualter entsprechenden, guten Bau- und Unterhaltungszustand. Gravierende Schéden
und/oder Mangel waren nach erster Inaugenscheinnahme nicht ersichtlich. Uber den Zustand der zu bewerten-

den Wohneinheit liegen keine Informationen vor.

Eine detaillierte qualitative und quantitative Beurteilung vorhandener Mangel und Schaden ist nicht beauftragt
und fallt auch nicht in das Fachgebiet des Verfassers. Vor einer detaillierten Prifung werden ansonsten Schaden-
und Mangelfreiheit sowie die laufenden Instandhaltungsmalinahmen auch fir die nicht eingesehenen Bauteile
als richtig unterstellt. Als Prémisse wird angenommen, dass keine schadstoffbelasteten Baustoffe und Bauteile
bzw. tierische oder pflanzliche Schadlinge vorhanden sind, die eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die
Gesundheit von Nutzern beeintrachtigen oder gefahrden. Gegenteilige Verdachtsmomente waren nicht erkenn-

bar.

6.3 Rechtliche Gegebenheiten

6.3.1 Grundbuchrechtliche Situation

Die Daten wurden dem Grundbuchauszug vom 30.04.2024 mit letzter Anderung vom 13.03.2024 entnommen.
Es wird davon ausgegangen, dass gegentber dem dort verzeichneten Grundbuchstand keine Anderungen ein-
getreten sind und keine unerledigten Eintragungsantrage bestehen. Gegenteilige Angaben wurden seitens des

Auftraggebers nicht gemacht.

Grundbuch von Landau in der Pfalz

Amtsgericht Landau in der Pfalz

Blatt Nr. 8926

Flurstiick 5523/4

Wirtschaftsart Gebédude- und Freiflache

Lage Hagenauer Stralle, 76829 Landau
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GroRe 4.514 m? Gesamtflache
103,01 m2 Miteigentum (89 / 3900 ~ 2,3 %)
Grundbuchbestand
Bestandsverzeichnis:
Lfd. N . Anteil
NI Gemarkung Flurstiick(e) Wirtschaftsart und Lage Fliiche
BV m?
1 | Miteigentumsanteil von 89 / 3900 an dem Grundstiick
Hagenauer StraBBe
Landau 5523/4 Gebaude- und Freiflache 4.514
verbunden mit dem Sondereigentum an allen im Aufteilungsplan mit Nr. 36 bezeich-
neten Raumen. Bezlglich der dreiunddreiBig Autoabstellplatze ist eine Nutzungsreg-
lung getroffen.
Fuar jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Blatter 8891 bis
Blatt 8942). Die hier eigetragenen Miteigentumsanteile sind durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte beschrankt;
Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Bewilligung vom
05.11.1981 Bezug genommen; Ubertragen aus Blatt 6010; eingetragen am
02.02.1982.
Zu 1| Der hier eigetragene Miteigentumsanteil ist auch beschrénkt durch die Eintragung
von Miteigentumsanteilen verbunden mit Sondereigentum in den Blattern 12487 und
19453 gehdrenden Sondereigentumsrechte beschrankt, eingetragen 17.11.2014.

Abteilung I: Eigentiimer

Lfd.Nr. 1. anonymisiert

Abteilung II: Lasten und Beschrankungen

Lfd.Nr. 1: Beschrénkt personliche Dienstbarkeit (Baubeschrénkung und Betretungsrecht) fur die Stadtge-

meinde Landau i.d.Pf.; geméf Bewilligung vom 27.11 1979 eingetragen am 08.02.1980 und hierher Ubertra-

gen am 02.02.1982.

Lfd.Nr. 3: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgerichts Landau mit Sitz in Landau/Pfalz, 3 K 14/24),

eingetragen am 13.03.2024.

Seite 25 von 59



Verkehrswertermittlung der Eigentumswohnung Nr. 36
Hagenauer Str. 6, 76829 Landau
Aktenzeichen: 3 K 14/24

AN\
BESTVALUE

Bewertung der Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches fiir das Ergebnis

Die Bewilligungsurkunde zu der oben angefuhrten Eintragung hat der Sachverstandigen zum Wertermitt-
lungsstichtag vorgelegen, weshalb der genaue Inhalt der Eintragung beurteilt werden konnte. Dieser lautet
wie folgt:
Der auf dem jeweiligen Grundstiick verlaufende Abwasserkanal zuziiglich eines Sicherheitsbereichs von bei-
derseits 4 m gemessen von der Kanalachse darf nicht tiberbaut werden. Evtl. Baumalinahmen im Sicher-

heitsbereich bedtirfen der Genehmigung der Stadt Landau.

Der Zugang zum Kanal bzw. zu den Kanalschachten wird zugunsten der Stadt Landau zu Revisions-, War-

tungs- und Erneuerungszwecken sichergestellt.

Die Zufahrt zum auf dem Grundsttick vorhandenen Kontrollschacht muss sichergestellt werden. Die erfor-

derliche Zufahrt ist mit der Garagenzufahrt dieses Grundstiicks zu kombinieren.

Solche Eintragungen sind in derartig bebauten Stadtgebieten Ublich. Die Eintragung dient der Erschliellung
gegeniber Versorgungstrager(n). Eine Nutzungseinschrankung ist daraus nicht ableitbar. Daher wird diese

Eintragung wertneutral angesehen.

Abteilung Ill: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
Eintragungen in Abt. Ill des Grundbuchs bleiben unbertcksichtigt, da in dieser Wertermittiung davon ausge-

gangen wird, dass ggf. valutierende Schulden und Hypotheken abgel&st werden.

6.3.2 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Bemerkung: Das Sondernutzungsrecht entstammt dem Wohnungseigentumsgesetz. Durch das Sondernutzungs-
recht wird einer Person das alleinige Nutzungsrecht einer Flache eingerdumt. So kann die Nutzung von Gemein-
schaftsflachen auf einen einzelnen Mieter oder Eigentimer Ubertragen werden. Jedoch dirfen keine baulichen
Veranderungen an der Flache vorgenommen werden. Ein Sondernutzungsrecht kann groRRe Auswirkungen auf
den Wert einer Immobilie haben. Eine alleinige Nutzung z. B. des Gartens oder eines Garagenstellplatzes steigert

den Wert einer Immobilie erheblich. Daher sind Sondernutzungsrechte in der Bewertung zu berucksichtigen.

Sondernutzungsrechte

Entsprechend der Teilungserklarung vom 05.11.1981 sind mit dem Miteigentumsanteil folgende Sondereigen-
tums- und Sondernutzungsrechte verbunden:

89 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum an allen Raumen, die im Aufteilungsplan mit Nr. 36

bezeichnet sind, sowie dem alleinigen Sondernutzungsrecht an dem Autoabstellplatz Nr. 36.
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Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigentum

Keine

Verwalter
Als Verwalter ist die Firma Scharfenberger Hausverwaltung, Nordparkstral3e 12, 76829 Landau in der Pfalz bestellt.

Die letzte Eigentimerversammlung erfolgte am 13.04.2023.

Instandhaltungsriicklage und Hausgeld

Die Instandhaltungsricklage betrug zum 16.03.2023
52.614,48 €

anteilig rd. 5.350,00 € bzw. rd. 62,00 €/m2 Wohnflache. Sie ist somit deutlich Gber dem Ublichen Rahmen von

20,00 — 30,00 €/m2 gebildet. Damit kdbnnen Sonderumlagen vermieden werden.

Das Hausgeld betragt derzeit 150,00 € monatlich; hiervon entfallen auf die Instandhaltungsrticklage 445,00 €

jahrlich.

6.3.2 Bauplanungs- und ordnungsrechtliche Situation

Denkmalschutz
Eine Abfrage des Denkmalschutzes ergab, dass das zu bewertende Objekt nicht im Denkmalverzeichnis einge-

tragen ist. Fur die Bewertung wird dieser Zustand zugrunde gelegt.

Erbbaurechte

Nicht vorhanden. Das Grundsttck befindet sich in Volleigentum.

Vorkaufsrechte

Keine bekannt.

Baurechtliche Situation

Gemal Auskunft der Stadt Landau befindet sich das Bewertungsobjekt innerhalb des gtiltigen Bebauungsplans

,Gla" vom 21.09.1979. Daher richtet sich die Bebauung nach § 30 des Baugesetzbuchs.
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Die Festsetzungen im Bebauungsplan lauten wie folgt:

- Nutzung: allgemeines Wohngebiet (WA)
— Bauweise: geschlossen

— max. Zahl der Vollgeschosse: II

- GFz 1,0

— Bedachung: Satteldach

Baugenehmigung

Eine Baugenehmigung hat zum Wertermittlungsstichtag nicht vorgelegen. Auf eine Einsicht in die Bauakte wurde
aufgrund der vorliegenden Dokumente verzichtet. Es wird daher unterstellt, dass die baulichen Anlagen geneh-
migungskonform errichtet und genutzt werden bzw. geduldet werden oder ohne weitere Kosten genehmigungs-
fahig sind. Grundsétzlich wird vorausgesetzt, dass das jeweilige Bauordnungsrecht, die einschlagigen technischen

Vorschriften und Normen eingehalten wurden.

Baulasten
Der Begriff Baulast stammt aus dem Bauordnungsrecht und bedeutet, dass der Eigentimer eines Grundstiicks
bestimmte offentlich-rechtliche Auflagen zu erfullen hat. Er kann gegentber der Baubehdrde verpflichtet sein,

Dinge auf seinem Grundstuck zu dulden, zu unterlassen oder auszufuhren.

Laut Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadtverwaltung Landau vom 07.05.2024 sind keine Belastungen
bzw. Beglinstigungen im Baulastenverzeichnis der Stadt eingetragen. Dies wird nachfolgend als richtig voraus-

gesetzt. Fur die Bewertung wird daher von genehmigten Zustanden ausgegangen.

Altlasten
Im Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Altlasten als Altablagerungen und Altstandorte definiert, durch

die schadliche Bodenveranderungen oder sonstige Gefahren hervorgerufen werden.

Gemal schriftlicher Altlastenauskunft vom 16.05.2024 der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sud, Regional-
stelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz, ist das zu bewertende Grundstlck nicht in der Verdachts-
flachendatei registriert. Dartberhinausgehende Verdachtsmomente waren augenscheinlich nicht vorhanden, so-

dass fur die vorliegende Wertermittlung von einem kontaminationsfreien Grundstick ausgegangen wird.
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7. Marktanalyse

Bemerkung: Marktdaten wurden u. a. aktuellen, frei verfugbaren Marktberichten entnommen. Die hierin enthal-
tenen, teilweise breit gefacherten Angaben und Einschatzungen zum Miet- und Renditeniveau bzw. Verlauf,
Transaktionsvolumen, Umsatzzahlen, Entwicklungen, Tendenzen, Einflisse durch Prognosen etc. sind insofern mit

entsprechender Sorgfalt zu verarbeiten und auszuwerten.

7.1 Aktuelle wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Der Ausbruch des Ukrainekriegs im Marz 2022 mit seinen Sanktionen hat zu erheblichen Preissteigerungen und
Handelseinschrankungen gefuhrt, wodurch sich die meisten Wirtschaftsklimaindikatoren deutlich eingetribt ha-
ben. Stark gestiegene Energiepreise, aber auch andere Rohstoff- und Lebensmittelpreise haben zu einem infla-
tionaren Anstieg der Verbraucherpreise gefihrt und so die erwartete Erholung der deutschen Wirtschaft ausge-
bremst. Aber auch neue Lockdowns in Folge gestiegener Coronazahlen in China haben Lieferkettenprobleme
verstarkt und ebenfalls zu dem inflationdren Preisanstieg beigetragen. Diese Preisanstiege auf fast allen Ebenen
fielen teilweise zweistellig aus.

Die Inflation infolge des Angriffskrieges gegen die Ukraine hat die EZB dazu veranlasst, den Leitzins anzuheben.
Baukosten und Kredite werden stetig teurer, wodurch die Anzahl an Kaufinteressenten sinkt, und die Finanzie-
rungsmoglichkeiten erschwert werden. Auch die durch den Krieg gestiegenen Energiekosten erweisen sich als
problematisch. Gerade Bestandsimmabilien mit einem hohen Energiebedarf sind davon betroffen. Renditen und
Immobilienpreise in dieser Assetklasse sinken, da Kaufer energieeffiziente Immobilien bevorzugen. Die sinkende
Nachfrage fuhrt zu sinkenden Kaufpreisen.

Dies hat dazu geflhrt, dass die Preise fir Wohnimmobilien 2023 so stark gefallen sind wie noch nie seit Beginn
der systematischen Immobilienpreiserfassung in Deutschland vor rund 60 Jahren. Dies gilt fur alle Wohnseg-
mente. Die Verkaufspreise von Eigentumswohnungen fielen 2023 im Vergleich zum Vorjahr um 8,9 %, bei Einfa-
milienhdausern um 11,3 % und bei Mehrfamilienhdusern um 20,1 %. Dies zeigt das jingste Update des German Real
Estate Index (Greix) mit Daten fir das 4. Quartal 2023, in dem sich der Preisverfall aber nicht mehr in der Breite
fortgesetzt hat.

Die unsichere geopolitische Lage und die aktuellen Probleme sorgen in der nachsten Zeit fur weitere Unsicherheit
auf allen Ebenen. So ist mit einer weiter anhaltenden Zuriickhaltung bei Investitions- und Kaufentscheidungen zu
rechnen, zumal der starke Preisauftrieb die reale Kaufkraft vermindert. Demgegentiber steht der Einbruch an
Neubauprojekten und die dadurch andauernde Wohnungsknappheit, welche gegen tbermaRige Preisereduzie-

rungen spielen. Uberdies besteht das Risiko, dass die bekannten Krisenfaktoren weiter eskalieren kénnten.
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7.2 Mietmarkt

Landau in der Pfalz gilt als attraktiver Wohn- sowie Wirtschaftsstandort. Die Stadt erféahrt eine stetig hohe Nach-
frage nach Wohnimmobilien. Zu den gefragtesten Lagen zahlt Landau West und die Wollmesheimer Hohe, wo
sich auch das Bewertungsobjekt befindet. Gemal Wohnmarktbericht des unabhdngigen Analysehauses iib Dr.

Hettenbach Instituts wird das Umfeld des Wertermittlungsgegenstandes mit 3.3 als gute Wohnlage eingeschatzt.

Landau féllt in den Bereich des Mietspiegels Studpfalz. Der Mietspiegel, Stand September 2022 gibt je nach Bau-
periode, WohnungsgroRe und Ausstattung Median-Wohnungsmieten an. In der Bauperiode 1980 bis 1994 und
Wohnungsgrofen von 51 - 90 m2 wird eine Spanne von Basismietpreisen zwischen 6,03 €/m2 (einfache Bauweise)
bis 7,64 €/m? (gute Bauweise, bessere Ausstattung) angegeben. Es kédnnen sich weitere Zu- und/oder Abschlage

ergeben.

Der Immobilienmarkt fir Wohnbaugrundstiicke wird im Landesgrundstlcksmarktbericht Rheinland-Pfalz durch
die Bildung von sechs Marktsegmenten (1 = einfach, 6 = hochpreisig) differenziert. Landau gehort dem Markt-
segment 5 an. Der Ort erfahrt eine durchschnittliche Nachfrage nach Wohnimmobilien. Die durchschnittliche

marktibliche Nettokaltmiete in Marktsegment 5 liegt bei 8,00 €/m2.

Gemal IVD-Wohn-Preisspiegel 2022/2023 liegen die Wohnungsmieten in Landau im Bestand je nach Ausstat-
tung bei:

- einfach: 7,05 €/m?2
- mittel: 8,20 €/m?2

- gut: 8,95 €/m?

- sehr gut: 9,45 €/m?

Eine Abfrage von Vergleichsmieten bei on-geo ergab einen durchschnittlichen Wert von 10,18 €/m2 in einer

Spanne von 8,95 — 11,57 €/m2 flr das Bewertungsobjekt.

Von der Immobiliendatenbank GeoMap wird eine realisierbare durchschnittliche Wohnmiete von 9,23 €/m2 p.m.

angegeben.

Im Preisatlas von ImmobilienScout (Abruf am 08.07.2024), welcher Angebotsdaten auswertet, wird fir diese Lage

in Q1 2024 ein durchschnittlicher Mietpreis von 9,91 €/m2 fur Wohnungen aufgerufen.
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7.3 Grundstiicksmarkt

Die folgenden Abbildungen aus der Erganzung des Grundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023 stellen die

Entwicklungen des Preisniveaus sowie der Kauffalle fir Wohnungseigentume der vergangenen Jahre dar.
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Entwicklung der monatlichen Anzahl von Kauffdllen fiir Wohnungseigentume in Rheinland-Pfalz

Es ist zu erkennen, dass sich der Trend der steigende Kaufpreise der Vorjahre, im Jahr 2022 nicht mehr fortgesetzt
hat. Im Jahresverlauf 2022 ist bis zum Oktober 2022 ein stagnierender Verlauf bei Eigentumswohnungen auf
einem Niveau von rd. 2.550,- €/m? zu verzeichnen. Im ausgewerteten Bereich des Jahres 2023 ist dann sowohl

ein Preisrickgang als auch ein deutlicher Rickgang der Anzahl der Kauffalle erkennbar.
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Der Obere Gutachterausschuss Rheinland-Pfalz weist in seinem aktuellen Grundsticksmarktbericht 2023 fur
Wohneigentum in Landau bei einem durchschnittlichen Bodenrichtwert von 379 €/m? einen Vergleichskaufpreis
von 3.196 €/m? aus (10 WE, GrundstiicksgroRe 1.300 m?, mittlerer Standard, Wohnflache 80 m?, Alter 27 Jahre),

welcher an die individuellen Umstande des Bewertungs-objektes angepasst werden muss.

Die Verkaufspreise flr Eigentumswohnungen im Bestand liegen gemafR [VD-Wohn-Preisspiegel 2022/2023 in
Landau je nach Ausstattung bei:

- einfach: 1.700 €/m?

- mittel: 1.850 €/m?

- gut: 2.250 €/m?

- sehr gut: 2.550 €/m?

Eine Auswertung der Vergleichspreisen in Landau von on-geo unter 2.000 Vergleichsobjekten ergab einen an-

gemessenen Wert von 2.553 €/m? in einer Spanne von 2.256 — 2.890 €/m? fur das Bewertungsobjekt.

Von der Immobiliendatenbank GeoMap wird ein durchschnittlicher Preis fur Eigentumswohnungen mit 2.417

€/m? beziffert und damit ein leichter Rickgang zum Vorjahresquartal.

Im Preisatlas von ImmobilienScout (Abruf am 08.07.2024), welcher Angebotsdaten auswertet, wird fur diese Lage
in Q1 2023 ein durchschnittlicher, um -9 % zum Vorjahr ricklaufiger Angebotspreis von 2.931 €/m? far Wohnun-

gen aufgerufen.
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8. Wertermittlung

8.1 Auswahl der angewandten Wertermittlungsverfahren

8.1.1. Grundsatze

Der Verkehrswert (Marktwert) wird nach § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlcks oder des sonstigen Ge-

genstands der Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Die Wertermittlungsverfahren missen die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstlcksmarkt (Marktan-

passung) sowie die Besonderheiten des Bewertungsgrundstickes bertcksichtigen.

Die Verkehrswertermittlung verfolgt damit das Ziel einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstuckes zu
bestimmen. Die ImmoWertV schreibt zu diesem Zwecke die drei normierten Verfahren vor: Vergleichswertver-
fahren einschlielich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung, das Ertragswertverfahren oder das Sachwertver-

fahren. Die Anwendung mehrerer Verfahren ist méglich aber nicht zwingend erforderlich (§ 8, Abs. 1 ImmoWertV).

Die Auswahl des Verfahrens muss unter Bericksichtigung bestehender Gepflogenheiten und sonstiger Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten erfolgen. Die Wahl des Bewertungsverfahren

muss begriindet werden. Der Verkehrswert wird aus dem Ergebnis des oder der gewahlten Verfahren ermittelt.

8.1.2. Unterscheidung der Wertermittlungsverfahren

Die Wertermittlung beruht auf folgenden in Deutschland normierten Verfahren und Bewertungsmalistéaben:

- Vergleichswertverfahren (88 24-26 ImmoWertV)

- Ertragswertverfahren (8§ 27-34 ImmoWertV)

- Sachwertverfahren (88 35-39 ImmoWertV)
Mindestens ein Verfahren ist nach Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung bestehender Gepflo-
genheiten und sonstiger Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verflugung stehenden Daten, zur Wer-

termittlung heranzuziehen.

Vergleichswertverfahren (8 24 Abs. 1 ImmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt.
Fur die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstlicke heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstick hinreichend tUbereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem

Gebiet, in dem das Grundstlck gelegen ist, nicht gentigend Vergleichspreise, kdnnen auch Vergleichspreise aus
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anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Bei bebauten Grundstlcken kénnen anstelle von Prei-
sen fur Vergleichsgrundstlicke insbesondere Vergleichsfaktoren herangezogen werden, welche auf Basis von

Kaufpreisen gleichartiger Grundstticke nach § 20 ImmoWertV ermittelt werden.

Ertragswertverfahren (§ 27 Abs. 1 ImmoWertV)

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage markttblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Soweit
die Ertragsverhéltnisse absehbar wesentlichen Verdnderungen unterliegen oder wesentlich von den marktiblich
erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Er-

trage ermittelt werden.

Sachwertverfahren (§ 35 Abs. 1 ImmoWertV)
Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sons-
tigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt; die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlcksmarkt sind

insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren zu berucksichtigen.

8.1.3 Verfahren Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist vorbehaltlich ohne Berilcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen (Ausnahmen: § 40
(5) ImmoWertV 2021) auf dem Grundstlck vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den § 24 bis 26 zu ermit-
teln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaRgabe des § 26 (2) ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert verwendet werden. Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verfligung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden.
Werden hierbei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend berUcksichtigt, ist eine Marktanpassung

durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

8.1.4 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiickes

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden vorrangig die in Absatz 6.1.1 genannten normierten Bewertungs-
verfahren verwendet.

Im vorliegenden Fall wird das Objekt mittels des Vergleichswertverfahrens bewertet, da dieses Verfahren vorzu-
ziehen ist, insofern eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen zur Verfligung steht; die Grundlage ist
bei diesem Bewertungsobjekt gegeben.

Zusatzlich wird der Ertragswert des Grundstticks zu Kontroll- bzw. Vergleichszwecken ermittelt, da diese Objektart

am ortlichen Grundstiicksmarkt auch als Renditeanlage genutzt wird.
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8.2 Ermittlung des Bodenwertes

Gemal der Bodenrichtwertauskunft Rheinland-Pfalz ist der Bodenrichtwert flr das Gebiet des zu bewertenden

Flursticks in folgender Weise definiert:

Bodenrichtwert 470,00 €/m?2

Nutzungsart Reines Wohngebiet (WR)

Entwicklungszustand Baureifes Land gemal? § 3 der ImmoWertV

Beitragszustand ErschlieBungsbeitragsfrei

Grundstiicksgrofle 500 m2

Geschosszahl I

Nummer der Bodenrichtwertzone 0004

Stichtag 01.01.2024

Anpassung Die Grofie des Bewertungsgrundstticks weicht wesentlich von der

Grole des Richtwertgrundstlcks ab.
Entsprechend einer Formel des Oberen Gutachterausschuss RLP
kann der Bodenrichtwert umgerechnet werden. Eine Wertent-

wicklung zwischen den Stichtagen wird nicht festgestellt.

Anpassungen wegen Abweichungen
Richtwertgrundstuick Bewertungsgrundstuck Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 21.05.2024 x 1,00
Flache (m?) 500 4514 x 0,81
= vorlaufiger objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 381,00 €/m?
Bodenricht- _
wert X Grundstticksflache — Bodenwert
(angepasst)
381,00 €/m? 103,01 m? 39.247,49 €
Bodenwert (gerundet) = 39.000,00 €
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8.3 Ermittlung des Verkehrswertes

8.3.1 Parameter der Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertverfahren nach ImmoWertV basiert im Wesentlichen auf der Ableitung des Vergleichswertes
aus einer ausreichenden Zahl geeigneter Vergleichspreise. Fur die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kauf-
preise solcher Grundstiicke heranzuziehen die mit dem Bewertungsgrundstick hinreichende tbereinstimmende
Merkmale aufweisen und nachhaltig erzielbar sind. Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstucksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstticksmerkmale sind auf der Grundlage von Indexreihen

oder Umrechnungskoeffizienten durch Zu- oder Abschléage zu bertcksichtigen.

Vergleichsfaktoren (§ 20 Abs. 2 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren (auch Richtwert) fir Wohnungs- oder Teileigentum ist ein vom zustandigen Gutachteraus-
schuss aus Kaufpreisen fir Wohnungs- oder Teileigentume abgeleiteter relativer durchschnittlicher Kaufpreis pro
m? Wohn- bzw. Nutzflache. Der Vergleichsfaktor kann der Ermittlung des Vergleichswertes zu Grunde gelegt

werden, der an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen ist.

Vergleichspreise (§ 25 Abs. 1 ImmoWertV)

Fir die Vergleichswertermittlung kénnen neben Vergleichsfaktoren insbesondere Vergleichskaufpreise fur Woh-
nungs- oder Teileigentume herangezogen werden. Fur die Vergleichswertermittiung werden Vergleichskauf-
preise als relativer Vergleichskaufpreis (pro m? Wohnflache) an die allgemeinen Wertverhaltnisse und die wert-
beeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsobjektes angepasst. Der sich auf den angepassten, gemit-
telten Vergleichskaufpreisen und/oder Vergleichsfaktoren ergebende vorlaufige relative Vergleichswert wird der

Ermittlung des Vergleichswertes zu Grunde gelegt.

Anpassung der Kaufpreise an Gegebenheiten des Bewertungsobjekts

Sind die Gegebenheiten von Immobilien aus der Kaufpreissammlung besser als die des Bewertungsobijekts, ist
zur Preisanpassung an die Gegebenheiten der zu bewertenden Immobilie ein Abschlag vorzunehmen. Sind die
Gegebenheiten von Objekten aus der Kaufpreissammlung schlechter, ist ein Zuschlag vorzunehmen. Eine Anpas-
sung ist nicht erforderlich, wenn die Gegebenheiten des Bewertungsobjektes mit den Gegebenheiten der Ver-
gleichsobjekte Ubereinstimmen oder ahnlich sind.

Fur Anpassungen sind vorrangig Auswertungen und Preisindexe heranzuziehen, welche der jeweilige Gutachter-
ausschuss fur Grundstiickswert ermittelt hat. Der Obere Gutachterausschuss hat Umrechnungskoeffizienten im

Grundstucksmarktbericht Rheinland-Pfalz veroffentlicht.
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Eine Anpassung ist nicht erforderlich, wenn die Gegebenheiten des Bewertungsobjektes mit den Gegebenheiten

der Vergleichsobjekte Ubereinstimmen oder ahnlich sind.

Wohnflache (WFL)

Die GroRer einer Wohnung hat i.d.R. Einfluss auf den Kaufpreis. Kleinere Wohnungen (< 70 m2) haben in der
Regel hohere Quadratmeterpreise als groRere Wohneinheiten. Zunehmend werden in entsprechenden Lagen
auch fur tbergrofle Wohnungen Zuschlage gezahilt.

Die Vergleichswohnungen besitzen teilweise eine Wohnflache, welche mit der GroRe der zu bewertenden Woh-
nung weitestgehend Ubereinstimmt und teilweise abweichende Grolen, sodass diese entsprechend den Verof-

fentlichungen im Grundstticksmarktbericht Rheinland-Pfalz an das Bewertungsobjekt angepasst werden.

Vermietung

Untersuchungen des Gutachterausschusses haben ergeben, dass vermietete Wohnungen mit einem Abschlag
gehandelt werden. Dieser wird etwa mit durchschnittlich 7 % eingeschétzt.

Die Vergleichswohnungen sind teilweise vermietet und werden daher an das Bewertungsobjekt angepasst.

Kaufzeitpunkt

Der Kaufzeitpunkt ist mitunter entscheidend fur die Genauigkeit der Stichprobe. Liegen die Kaufzeitpunkte zu
weit zurlck, mussen die Kaufpreise auf den Stichtag angepasst werden.
Der Kaufzeitpunkt der Vergleichsobjekte liegt maximal 12 Monate zurtck. Eine Fortschreibung der Preise erfolgt

unter Verwendung der Preisentwicklung fiir Wohneigentum gemaf} Statistischem Bundesamt.

Wohnlage

Marktwerte von Eigentumswohnungen weisen eine grole Abhangigkeit von der Lage auf, wie Bodenrichtwert-
niveau, stadtraumliche Lage (Zentrumsnahe, Wohn-, Verkehrslage etc.) vgl. ,Kleiber*.
Die Lage der Vergleichsobjekte wird Gber den Bodenrichtwert kategorisiert und ggf. angepasst auf die Lage des

Bewertungsobjekts.

Anzahl der Wohneinheiten im Objekt

Die Anzahl der Wohneinheiten pro Wohnanlage spielt beim Erwerb von Wohnungseigentumen ebenfalls eine
wertbeeinflussende Rolle. Kleine Mehrfamilienwohnhauser mit nur 3 bis 4 Wohneinheiten bieten eine ,familiare”
Atmosphére. Bei 5 bis 9 Wohneinheiten in einer Wohnanlage ist i. d. R. ebenfalls noch sichergestellt, dass sich die
Eigentimer untereinander kennen. Mit zunehmender Anzahl der Wohneinheiten wird das Wohnen immer ano-

nymer und die Preise sinken haufig.
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Die Anzahl der Wohneinheiten im Objekt sind unterschiedlich und werden daher mit Hilfe der Umrechnungsko-

effizienten des Gutachterausschuss an das Bewertungsobjekt angepasst.

Ausstattung, Zustand

Ein zeitgemalier Ausstattungsstandard und ein guter bzw. durchschnittlicher Zustand von Wohnungen sind i.d.R.
Standard. Fir Wohnungen mit sehr guter Ausstattung und in neu saniertem Zustand werden i.d.R. héhere Kauf-
preise erzielt als fur sonst vergleichbare Wohnungen mit einfacher Ausstattung und in unterdurchschnittlichem
Zustand.

Fur die Eigentumswohnung wird ein einfacher-mittlerer Standard angenommenen.

Baujahr

Untersuchungen von Gutachterausschiissen haben eine Abhéngigkeit der Wertigkeit einer Immobilie vom Alter
bzw. der Restnutzungsdauer oder der Baujahresklasse festgestellt. Eigentumswohnung mit geringem Alter bzw.
einer langen Restnutzungsdauer erzielen i.d.R. einen hoheren Wert als vergleichbare Immobilien mit hohem Alter
und geringer Restnutzungsdauer.

Die Vergleichsobjekte besitzen teilweise abweichende Baujahre. Das Baujahr einer Immobilie hat einen wesentli-
chen Einfluss auf den zu erzielenden Verkaufspreis. Daher werden die Baujahre kategorisiert und in Relation

gesetzt.

Ableitung des Vergleichswertes
Zur Ableitung des Vergleichswertes wurde die Kaufpreissammlung des Oberen Gutachterausschusses Rheinland-
Pfalz und die des Sachverstandigen eingesehen. Selektiert wurden Verkaufe aus dem Jahr 2023 nach den Kriterien

Lage, Art und Wohnungsgrofe sowie Baujahr.

Eckdaten des Bewertungsobjektes

Mietflache ca. 86,6 m?
Baujahr 1981
Stichtag(e) 21.05.2024
Vermietung leerstehend
Ausstattung einfach-mittel
Lage gute Wohnlage
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Datum Wohn- Baujahr Vermie- Anzahl Zustand Kaufpreis Preis
Kauf flache tung WE bereinigt
1) 27.042023 5200m2 1981  nein 14 mittel 130.000 € 2.366 €/m2
2) 13.06.2023 82,00m2 1959  nein 8 mittel 200.000 € 2.439 €/m2
3) 29.062023 9200m2 1969  nein 7 mittel 263.100 € 2.697 €/m2
4) 14072023 8611m2 1973  nein 23 mittel 230.000 € 2.497 €/m2
5) 20.07.2023 88,98 m2 1991  nein 48 mittel 295.000 € 3.001 €/m?2
6) 17.08.2023 9352m2 1991 ja 48 mittel 175.000 € 1.732 €/m?
7) 07.09.2023 81,00m? 1969  nein 8 e':qtﬁ: 195000 €  2.408 €/m?
8) 29.09.2023  92,00m2 1980 ja 10 mittel 200.000 € 2.033 €/m2
9) 29.09.2023 84,00m2? 1965 ja 6 mittel 207.000 € 2.465 €/m2
10)23.11.2023 86,00 m? 1955 nein 13 mittel 255.000 € 2.814 €/m?2
11)24.112023  7700m2 1991  nein 8 mittel 185.000 € 2.065 €/m2
GEMITTELT 83,15 m2 212282€  2.410 €/m2 2.566,37 €/m?
URK URK UKR UKR UKR UKR UKR UKR Vergleichs-
WFL Anzahl WE Zustand Vermiet. Baujahr Lage Stichtag gesamt wert
1) 104 1,00 0,93 1,00 1 1,00 0,94 0,91 2.149,94 €/m?
2) 1,00 0,98 0,93 1,00 1,07 1,05 0,95 0,97 2.374,44 €/m?
3) 1,00 0,97 0,93 1,00 1,05 1,10 0,95 0,99 2.672,27 €/m?
4) 1,00 1,01 0,93 1,00 1,05 1,05 0,97 1,00 2.501,36 €/m?2
5 1,00 1,04 0,93 1,00 0,97 1,10 0,97 1,00 3.000,82 €/m?
6) 1,00 1,04 0,93 1,07 0,97 1,10 0,97 1,06 1.844,22 €/m2
7) 1,00 0,98 0,93 1,00 1,05 1,10 0,97 1,02 2.451,50 €/m?
8) 1,00 0,99 1,00 1,07 1 1,00 0,97 1,02 2.082,27 €/m?
9) 1,00 0,97 0,93 1,07 1,05 1,05 0,97 1,03 2.538,03 €/m?2
10) 1,00 0,98 0,93 1,00 1,07 1,05 0,99 1,01 2.850,37 €/m2
11) 1,00 1,00 0,93 1,00 0,97 1,05 0,99 0,94 1.934,51 €/m2
GEMITTELT 2.399,98 €/m?2

Aus der Summe aller angepassten und fur diese Wertermittlung herangezogenen Vergleichspreise wurde ein

tatsachlicher und bereinigter Mittelwert gebildet. Auf den tatsachlichen Mittelwert wurde zwecks Ausschlusses
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von Kaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten wie personliche Verhaltnisse + 25 % als Ausschlusskriterium
angesetzt. Die Ausschlussgrenzen betragen:

1.799,98 € - 2.999,97 €
Vergleichspreis Nr. 5 Uberschreitet diese Ausschlussgrenzen und wird daher eliminiert. Daraus ergibt sich der

relative Vergleichswert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichspreise (ohne Ausreifier) 23.398,92 €/m?

Summe der Gewichte (ohne Ausreifier) 10

Vorlaufig gemittelter relativer Vergleichswert 2.339,89 €/m?
rd. 2.340,00 €/m?

Marktanpassung (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Eine Marktanpassung nach & 7 Absatz 2 ist erforderlich, wenn die Vergleichspreise die allgemeinen Wertverhalt-
nisse auch nach einer ggf. erfolgten Anpassung nicht detailliert oder aktuell genug abbilden. Ist eine solche
Marktanpassung notwendig, sind auf Grund erganzender Analysen nach sachverstandiger Wirdigung Zu- oder
Abschlage vorzunehmen.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird zusatzlich die Sondernutzung des AuRenstellplatzes mit 7.000 € entspre-

chend den Auswertungen des Gutachterausschuss angesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind vom Ublichen erheblich abweichende Merkmale des
einzelnen Wertermittlungsobjekts (z. B. wirtschaftliche Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszu-
stand, Baumangel oder Bauschaden sowie von den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Er-
trage), soweit dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht und sie nicht bereits an anderer Stelle im Wer-
termittlungsverfahren bericksichtigt wurden. Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sind

durch Zu- oder Abschlage nach der Marktanpassung gesondert zu bericksichtigen.

Da nur eine Teilbesichtigung des Hauses méglich war, wird ein Risikoabschlag in Héhe von 15 % fir die nichtbe-

sichtigen Teile vorgenommen. Dieser ergibt sich damit zu rd. 30.400 €.
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8.3.2 Vergleichswertermittlung

Ermittlung des Vergleichswertes

Vorlaufiger relativer Vergleichswert 2.340,00 €/m?2
Wohnflache X 86,61 m2
Vorlaufiger Vergleichswert = 202.667,40 €
Zu-/Abschlage (Stellplatz) + 7.000,00 €
Vorlaufiger bereinigter Vergleichswert 209.667,40 €
Besonderen objektspezifische Grundstticksmerkmale - 30.400,00 €
Vergleichswert = 179.267,40 €
Vergleichswert (ger.) 179.000,00 €
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8.3.3 Parameter des Ertragswertmodells

Das Ertragswertverfahren gemaft ImmoWertV basiert im Wesentlichen auf der Kapitalisierung der aus dem Be-
wertungsobjekt bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung generierbaren Ertrédge. Der Er-
tragswert setzt sich aus dem Ertragswert der baulichen Anlagen und dem Bodenwert zusammen. Der Ertragswert
der baulichen Anlagen ergibt sich aus dem marktiblich erzielbaren Rohertrag (in der Regel die Nettosollmiete),
der um die nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten reduziert wird. Der verbleibende Reinertrag wird um die
angemessene Verzinsung des Bodenwertes gemindert (um eine Doppelberucksichtigung des Bodenwertes wah-
rend der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu vermeiden) und zum Liegenschaftszinssatz Uber die Rest-

nutzungsdauer der baulichen Anlagen kapitalisiert.

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erzielba-
ren Ertrage aus dem Grundsttck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den marktiblich erzielbaren Einnah-
memoglichkeiten des Grundsticks (insbesondere der Gebadude) auszugehen. Diese entsprechen der jahrlichen
Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.
Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundsticksteilen von den tblichen, nachhaltig gesi-
cherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder
Grundstiicksteilen vom ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags die fur eine

Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Aktuelle Vermietungssituation

Das Objekt ist leerstehend. Es existieren daher keine Mieteinnahmen.

Marktublich erzielbare Ertrage

Die Marktbandbreite der erzielbaren Wohnungsmiete liegt laut Mietspiegel 2022 zwischen 6,03 — 7,64 €/m?. Im
Hinblick auf die vorgefundenen Objekt- und Lagequalitaten in Verbindung mit dem Erscheinungsbild sowie die
beschriebene Ausstattung liegt der zum Stichtag erzielbare Mietzins bei 7,70 €/m? und wird nachfolgend der

Wertermittlung zugrunde gelegt. Fur die Vermietung des AuRenstellplatzes werden 35,00 €/Stellplatz angesetzt.

Die Durchschnitts-Monats-Marktmieten (€/m? €/STP, €/STK) je Nutzungsart sehen fir die Verkehrswertermitt-

lung somit wie folgt aus:

Wohnen 666,90 €
Stellplatz 35,00 €
Marktiblicher Jahresrohertrag p.a. (Vollvermietung) 8.422,76 €
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung marktib-
lich entstehenden jahrlichen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenubernahmen gedeckt
sind. Die bertcksichtigungsfahigen Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhal-
tungskosten, das Mietausfallwagnis sowie die Betriebskosten.

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskostenanteile in Abzug ge-
bracht, die vom Eigentimer zu tragen, d. h. nicht zusatzlich zur vereinbarten Nettokaltmiete auf die Mieter um-

gelegt werden koénnen.

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind u.a. die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskréafte und
Einrichtungen, die Kosten fiur Buchhaltung, Rechnungsprifung, Zahlungsverkehr und Jahresabschluss sowie die
Kosten fur Abschluss und Anderung von Mietvertrégen und die Bearbeitung von Versicherungsfallen.

Im Hinblick auf die weitgehend nicht umlagefahigen Kosten der Wohnungsverwaltung werden nachfolgend in

Anlehnung an die Il. BV Verwaltungskosten jahrlich wie folgt berucksichtigt:

Wohnen 420,00 €/WE
Stellplatz 46,00 €£/Stk.

Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind Kosten, die in Folge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung des bestim-
mungsgemalen Gebrauchs der baulichen Anlage wéhrend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden mussen.
Sie umfassen die laufende Instandhaltung und regelmaRige Instandsetzung der baulichen Anlage, nicht jedoch
deren Modernisierung.

Die Instandhaltungskosten werden unter Wirdigung des Gebaudealters, des baulichen Zustandes sowie der Nut-

zungsart jahrlich wie folgt angesetzt:

Wohnen 13,80 £€/m?
Stellplatz 30,00 €/Stk.

Mietausfallwagnis

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Mietriickstande oder Leer-
stehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es dient auch zur Deckung von Kosten einer Rechts-
verfolgung auf Zahlung oder Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

Das Mietausfallwagnis wird unter Berlcksichtigung der Art des Wertermittlungsobjekts und der Mieterstruktur

mit tblichen 2,00 % des Rohertrags angesetzt.
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CO2-Abgabe
Seit 01.01.2023 ist im CO2KostAufG (Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz) vom 05.12.2022 geregelt, wie ein Teil

der CO2-Kosten durch Heizen mit Heizél, Erdgas und Fernwarme im Gebaudesektor anteilig auch vom Vermieter
zu tragen ist. Grundlage bildet die CO2-Emission eines Gebaudes.

Der vom Vermieter zu tragende Anteil der CO2-Abgabe wird bei den Bewirtschaftungskosten berticksichtigt.
Fir die Wertermittlung werden die Kosten hinreichend genau aus dem Endenergiekennwert fir Warme/Warm-
wasser aus dem Energieausweis (Verbrauchs- oder Bedarfsausweis) abgeleitet. Die CO2-Emissionen werden mit
Emissionsfaktoren gemaR EBeV (fir Heizol, Erdgas und Flissiggas) berechnet und bei Fernwarme der deutsche
Durchschnittswert verwendet. Auf Basis der CO2-Emissionen je m? lasst sich der durch den Vermieter zu tragende
Anteil der CO2-Abgabe Uber das Stufenmodell schatzen. Aufgrund des guten Energiekennwertes liegt das Objekt

in der Stufe < 12 kg CO2/(m?a). Daher kénnen die Kosten vollstindig auf den Mieter umgelegt werden.

Daraus ergibt sich im Gesamten folgende Bewirtschaftungskosten fur das zu bewertende Objekt:

Bewirtschaftungskosten gesamt 1.859,67 €

Bewirtschaftungskostenanteil gemessen am Jahresrohertrag 22,08 %

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer ist eine ModellgrélRe und beschreibt den Zeitraum der wirtschaftlichen Nutzbarkeit
der baulichen Anlagen ab Herstellung bei ordnungsgemafRer Unterhaltung und Bewirtschaftung (nicht die der
technischen Standdauer, die wesentlich langer sein kann).

Die Gesamtnutzungsdauer steht als nicht widerlegbare Annahme fur die Anzahl der Jahre, in denen die baulichen
Anlagen ab Fertigstellung durchschnittlich wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Die Gesamtnutzungsdauer ist
damit eine ModellgréRe, die der Ermittlung der Restnutzungsdauer dient. Anlage 1 der ImmoWertV enthalt hierzu
Orientierungswerte, die die Gebaudeart bericksichtigen. Die Gesamtnutzungsdauer in Abhangigkeit des Gebau-

detyps wird in der ImmoWertV wie folgt festgelegt:

Gesamtnutzungsdauer Gebaude 80 Jahre

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Re-
gel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen

Anlage am mafRgeblichen Stichtag unter Bertcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittiungsob-
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jekts wie beispielsweise durchgefihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhal-
tungen des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Durchgefihrte Modernisierungen werden tber eine Punkt-Raster-

Methode berticksichtigt.

Alter des Gebaudes

Baujahr 1981

Jahr der Wertermittiung 2024

Alter des Gebaudes 43 Jahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes (RND)

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

RND 37 Jahre
Angepasste wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes (RND)
Modernisierungsmafinahmen max. Punkte Punkte
Dacherneuerung / Dammung 4 0

Modernisierung der Fenster 2 0

Modernisierung der Leitungssysteme 2 0

Modernisierung der Heizung 2 0
Warmedammung der AuBenwand 4 0

Modernisierung von Badern 2 0

Modernisierung des Innenausbaus 2 0

Wesentliche Verbesserung der Grundrisse 2 0

2 20 0

Fiktives Baujahr 1981

Fiktives Alter 43 Jahre

Angepasste RND 37 Jahre

Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Differenz zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem (fiktiven) Alter.

Restnutzungsdauer 37 Jahre

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Um aus den objektspezifisch ermittelten Herstellungskosten der baulichen Anlagen den Sachwert der baulichen
Anlagen berechnen zu kénnen, muss zunachst die Alterswertminderung bestimmt werden. Diese ist gemald §38
linear nach der Formel

[Alterswertminderung = (GND-RND) x 100 / GND]

Alterswertminderung (gerundet) 53,00 %
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von spezifischen Grundstiicken im Durch-
schnitt marktiblich verzinst wird. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrage fur gleichartig bebaute und genutzte Grundsticke unter Bertcksichtigung der Restnutzungsdauer
der Gebdude nach den Grundsdtzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abzuleiten. Letztendlich
reflektiert der Liegenschaftszinssatz das spezifische, mit einer Investition dauerhaft verbundene Objektrisiko. Der
Ansatz des Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das
Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Marktwert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz wird in Abhangigkeit zur Wohnflache, der relativen Restnutzungsdauer und dem Wer-

termittlungsstichtag durch den Oberen Gutachterausschuss Uber die Formel

p=a+ bxIn(WF) + cxlIn(rel. RND) + d x Wertermittlungsstichtag
(Die Koeffizienten a, b, c und d sind dem Grundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz zu entnehmen)

ermittelt. Es ergibt sich dadurch ein mittlerer Liegenschaftszinssatz von 1,54 in einer Spanne von 0,83 — 2,25.

In Anbetracht der Stadtteillage, der Anzahl der Einheiten im Objekt, der Konzeption, der Bau- und Ausstattungs-
qualitdten und der GroRe in Verbindung mit der aktuellen Marktlage und der Vermietung sowie der zu Grunde
gelegten Markmiete wird der Liegenschaftszinssatz als angemessen erachtet und der Wertermittlung zugrunde
gelegt. In Verbindung mit den lbrigen Bewertungsparametern ergibt sich so ein angemessener Kapitalwert und

eine marktibliche Rendite sowie ein marktublicher Rohertragsfaktor.

Liegenschaftszinssatz 1,54 %

Vervielfdltiger, Rentenbarwertfaktor (§ 34 ImmoWertV)

Der Vervielfaltiger V ist der mathematische Ausdruck des Barwertfaktors,

V=(q"-1/(@"*(q-1)
mit: q = Zinsfaktor = (1+p)/100
p = Liegenschaftszinssatz
n = Restnutzungsdauer

mit dem die jahrlich anfallenden marktiblichen Reinertrage der baulichen Anlage unter Berlcksichtigung der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlage und des angemessenen Liegenschaftszinssatzes kapitalisiert werden. Es
ergibt sich der Rentenbarwert als der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene Betrag, der
der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren Reinertrage einschlieflich Zinsen
und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage - abge-
zinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem Ertragswert
des Objekts. Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die wirtschaftliche Restnutzungs-

dauer anzusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Barwertfaktor 28,05
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8.3.4 Ertragswertermittlung

Ertragswertverfahren (Verkehrswert)

I. Marktubliche Nettokaltmiete (Marktublicher Rohertrag)

L . . Nettokaltmiete Nettokaltmiete
Einheit Nutzung Fléche / Anzahl Nettokaltmiete (Monat) Jahr)
Wohnung Nr. 36 Wohnen 86,61 m2 7,70 €/m?2 666,90 € 8.002,76 €
Stellplatz Nr. 36 Stellplatz 1 Stk. 35,00 €/Stk. 35,00 € 420,00 €
> 86,61 m2 701,90 € 8.422,76 €
Y Jahrlicher Rohertrag p.a. 8.422,76 €

1. Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten Nutzung Bezug Ansatz (il\{/(lfzf;) ?;;i)n
Verwaltung Wohnen 1 WE 420,00 €/WE 35,00 € 420,00 €
Verwaltung Stellplatz 1 Stk. 46,00 €/Stk. 3,83 € 46,00 €
Instandhaltung Wohnen 86,61 m? 13,80 €/m? 99,60 € 1.195,22 €
Instandhaltung Stellplatz 1 Stk. 30,00 €/Stk. 2,50 € 30,00 €
Mietausfallwagnis Wohnen RoE 2,00% 13,34 € 160,06 €
Mietausfallwagnis Stellplatz RoE 2,00% 0,70 € 8,40 €
CO2-Abgabe Wohnen 86,61 m? 0,00 €/m?2 0,00 € 0,00 €

Y 22,08% 154,97 € 1.859,67 €
Y Reinertrag p.a. 6.563,09 €

Ill. Bodenwertverzinsung

Liegenschaftszinssatz 1,54%
Verzinsung des Bodenwertes p.a. 604,41 €
Y Reinertrag der baul. Anlagen p. a. 5.958,68 €

IV. Kapitalisierung

Ansatz
Liegenschaftszinssatz 1,54%
Barwertfaktor 28,05
Y Vorlaufiger Ertragswert der baul. Anlagen 167.113,71 €
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V. Wert des Grund und Boden

Bodenwert 39.247,49 €

Y Vorlaufiger Ertragswert 206.361,20 €

VI. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Merkmal Ansatz
Zuschlage +0,00 €
Abschlage - 30.400,00 €
Y Ertragswert 175.961,20 €
Rundung 4.038,80 €
Ertragswert 180.000,00 €
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8.3.5 Ergebnisbeurteilung

Das Ergebnis des vorrangig heranzuziehenden Vergleichswertverfahrens lasst sich anhand des Ertragswertver-
fahrens plausibilisieren. Der ermittelte Verkehrswert im Ertragswertverfahren unterscheidet sich zum Vergleichs-

wert wie folgt:
+ 0,56 %

Die Werte liegen somit hinreichend genau beieinander. Damit unterstitzt die Ertragswertermittiung die Ergeb-

nisse des Vergleichswertverfahrens.

Das Ergebnis des Ertragswertverfahrens ergibt einen Ertragsfaktor von 24,5, welcher innerhalb der lblichen Span-
nen liegt. Somit kann der Verkehrswert ebenfalls anhand der Einordnung Uber den Ertragsfaktor plausibilisiert

werden.
Der Verkehrswert anhand der Verfahren ergibt weiterhin folgende Erkenntnisse:

- Vergleichswert (vor boG) ca. 2.421 €/m?

- Ertragswert (vor boG): ca. 2.383 €/m?

Diese Ergebnisse liegen ebenfalls innerhalb der tblichen Spannen und wurden Gber Vergleichsangebote plausi-

bilierst. Sie unterstreichen damit den ermittelten Verkehrswert.
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9. Verkehrswert (Marktwert)

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht (Wertermittlungsstichtag), im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder sonstigen Gegen-

stands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Nach § 8 ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter

Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden am Wertermittlungsstichtag Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, welche sich am Vergleichswert orientieren. Im vorliegenden Fall ist zur Bestimmung des

Verkehrswertes somit der Vergleichswert maBgebend.

Unter Berucksichtigung aller Wertkriterien schatze ich im vorliegenden Fall den Verkehrswert der Wohnung Nr.

36, Hagenauer Str. 6, 76829 Landau Stadt zum Wertermittlungsstichtag 21.05.2024 auf ca.:

179.000,- €

Der Ersteller versichert das vorstehende Gutachten aus rein objektiven Gesichtspunkten, parteilos und ohne per-
sonliches Interesse am Ergebnis verfasst zu haben. Dartiber hinaus wurde Gutachten héchst persénlich besichtigt
und erstellt. Es handelt sich um eine Schatzung nach Erfahrung und bestem Wissen und Gewissen. Fur versteckte

Mangel und Altlasten, die bei der Begutachtung nicht erkennbar waren, kann keine Haftung tbernommen wer-

den. egeriunge

bcmachl (—i
durch: °
SVG Euro-Zert GmbH \

Speyer, 11.07.2024

Ort, Datum 7 - Sa&qe«
Personenzertifizierte Sachverstandige—fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundsticken

Personenzertifiziert und Uberwacht durch SVG Euro-Zert GmbH
Zertifizierungsnummer: ZN — 2022 - 28 - 03 — 1580

Gultig bis: Marz 2027

Certified Expert (DIN EN ISO/IEC 17024:2012)

QUALIFIED
EXPERTS
wowew s de

Vs
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Anlagen

Fotodokumentation

Bild 1 — StralRenansicht Grundsttick Bild 2 - Stellplatz

Bild 3 — Miillsammelstelle Bild 4 — Zuwegung Haus Nr. 6

Bild 5 — Haus Nr. 6 Bild 6 — Eingang
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Bild 7 — Zuwegung Hof Bild 8 - Wohnung Nr. 36

Innenaufnahmen

Bild 9 — Treppenaufgang Bild 10 — Haustechnik

Bild 11 — Elektrik Bild 12 — Wohnungszugang
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Grundrisse

Grundriss Wohnung Nr. 36

g Sr ll wé‘c’f/rl a9

Stellplatz Nr. 36
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Kellerraum Nr. 36
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WOHNFLACHENBERECHNUNG

BV Mehrfami;ienwohnhaus, Hagenauer Str.2,4,6,8, 6740 LD-Sidwest
BAUHERR Bauherrengemeinschaft Scharfenberger KG
| RAUM |*7-T ®Rreme | meFe | TEILFLACHE lcesamrucneﬁune( | NETTOWOHNFLACHE
WOHNUNG-NR.: 33/36/39 Haus - ¢ -
I o [
Wohnen e~ 0,97 24,02 ¢
Eltern 4,01 3,52 14,08 0,97 13,66 qun
Kind 2,51 3,51 8,81 0,97 8,55 gm
Wohnkiliche 2,51 5,01 12,58 0,97
- 0,75 0,37 - 0,28f12,30 0,97 11,93 gn
Diele 2,51 4,65 11,67
G o,6_35 o,115 - 0,07
= 0,75 1,50 - 1,13f10,47 0,97 lo,16 gr
Bad 2,135 2,885 6,16 0,97 5,98 gu
wC 1,45 1,76 2,55 0,97 2,47 qm
Flur 2,00 1,01 2,02 0,97 1,96 gn
Abstellraum 0,75 1,385 1,04 0,97 1,00 gm
Flur/Eingang 3,00 1,26 3,78 0,97 3,67 gm
Loggia 4,01 1,60 6,42 0,50 3,21 gm
i SUMME 86,61 am

|INOEX - LEGENDE . W= w97%4 / h = =50% 7 ALE ANGABEN W ,.m - O .qm *
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Energieausweis

easy-pass.de - 26636

E N E RG I EA U SWE I S fiir Wohngebdude

geman den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18.11.2013

Registriernummer RP-2018-002145074 1
Gilltig bis: 24,08.2028 (oder: ,Registriemummer wurde beantragt am...")
Gebdude
Gebaudetyp Mehrfamilienhaus
Adresse Hagenauer Str. 2- 8, 76829 Landau
Gebaudeteil ganzes Gebdude
Baujahr Gebaude * 1981 Gebdudefoto
Baujahr Warmeerzeuger * # 2000 (freiwillig)
Anzahl Wohnungen 52
Gebaudenutzfiache (A,) 7591 m? | ® nach § 19 EnEV aus der Wohnfldche ermittelt
Wesentliche Energietrager fur &
5 2 as

Heizung und Warmwasser *
Erneuerbare Energien Art: Verwendung:
Art der Liftung/Kihlung w Fensterliftung o Laftungsanlage mit Warmerlickgewinnung 0 Anlage zur

o1 Schachtluftung 0 Luftungsanlage ohne Warmerltckgewinnung Kihlung
Anlass der Ausstellung o Neubau o Modernisierung 0 Sonstiges
des Energieausweises x Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung) (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitit des Gebaudes

Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Be-
zugsflache dient die energetische Gebaudenutzflaiche nach der EnEV, die sich in der Regel von den aligemeinen
Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschlagige Vergleiche ermogli-
chen (Erlauterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

o0 Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energie-
bedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind
freiwllig.

w Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energie-
verbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch x Eigentimer 0 Aussteller

o Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefligt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das
gesamte Wohngebaude oder den oben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich daftir gedacht,
einen Uberschlagigen Vergleich von Gebauden zu erméglichen,

Aussteller
Ingenieurburo (‘“‘C\ ——
Dipl.-Ing. Jirgen Hubrach ssNTENDE
Neuer Weg 142 24.08.18 mﬁ;&%‘{
47803 Krefeld Ausstellungsdatum Unterschrift des Aus: )
! Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendeten Anderungsverordnung zur EnEV ? Bei nicht rechtzeitiger Zuteilung der
Registriemummer (§ 17 Absatz4 Satz 4 und 5 En EV) ist das Datum der Antragstellung einzutragen; die Registriernummer ist nach deren
Eingang nachtrédglich einzusetzen. “ Mehrfachangaben méglich * bei Wirmenetzen Baujahr der Ubergabestation
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easy-pass.de - 26636

E N E RG I EA U SWE I S fiir Wohngebéude

gemal den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18.11.2013

Registriernummer 2 RP2018.002148074 3
(oder: ,Registriernummer wurde beantragt am...)

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes

Energieverbrauch

i Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
./ 488  (kWh/m**a)

\

AEFAl'e | c | D | E | F NG
0 25 - 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
532 (kWh/m**a)

X Primarenergieverbrauch dieses Gebadudes

\
\

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes 48,3
[Pflichtangabe fiir Immobilienanzeigen] kWh/(m?-a)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum s 5 Primar- Energieverbrauch Antel Anteil Heizung Kiima-
Energietrager energie- (kWh] Warmwasser [KWh] faktor
von bis faktor [kWh]
Jan 2016 Dez 2016 Gas 11 356809 202432 154377 1,11
Jan 2015 Dez 2015 Gas 11 331126 202432 128694 114
Jan 2014 Dez 2014 Gas 11 342476 202432 140044 125
Vergleichswerte Endenergie
&R’ | c | o | E| F CHER
2 ) s]o 7I5 1!,0 125' 150 I 178 2!,0 225 >250 Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich

auf Gebaude, in denen die Wame fir Heizung und
Warmr durch Heizk | im Gebaude bereitgestelit

k. -
® §' g‘ wird,
Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
Qz. Y beheizten Gebadudes verglichen werden, ist zu beachten,
R (3 Qb dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
Gs S A
ol
$ & ¢ 4

0
& Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit
Kesselheizung zu erwarten ist.

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Emmittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzfliche (A,) nach der Energieeinsparverordnung, die im Aligemeinen groRer ist als die
Wohnftache des Gebadudes. Der tatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des
Witterungseinflusses und sich andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
3 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kihlpauschale in kWh 4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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easy-pass.de - 26636

ENERGIEAUSWEIS «: vonngepaude

geman den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18.11.2013

Registriernummer 2 A CUZISREES
Empfeh'ungen des AUSStellers (oder: ,Registrienummer wurde beantragt am...") 4

Empfehlungen zur kostenglinstigen Modernisierung

MaRnahmen zur kostengtnstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind B moglich O nicht moglich
Empfohlene Modernisierungsmafnahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
) ) In als geschatzte geschétzte
Nr Bau- oder MafBnahmenbeschreibung in Zusammenhang Einzel- | Amortisa- Kosten pro
i Anlagenteile einzelnen Schritten mit groBerer maf- tionszeit eingesparte
Modernisierung nahme Kilowatt-
stunde
Endenergie
1 Kellerdecke Die Dammung kzan mit siner verhstrisim 33ig genngen Investbon erfolgen O O
2 AuRenwand Ene DAMMUNG kann den enermed schen Zustant garnk wmessern | ()
3 GeschoRdecke Die Dammung verbesser gen energetschen Zustand Lng Warmeschie O O
O [}
O )
O m]
O )
O (]
O ]
O ]
O | weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fur das Gebaude dienen lediglich der Information.
Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fur eine Energieberatung

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind
erhaltlich bei/unter:

Ergdnzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

1 siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuBinote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
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