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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
I.S.d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Ludwigswinkel, Blatt 1320 eingetragenen 2/182 Miteigentumsanteil
an dem mit zwei Appartementhausern bebauten Grundstiick in 66996 Ludwigswinkel,

Lindenstr. 5, verbunden mit dem Sondereigentum Nr. 1-an der Wohnung im EG in Block A

o et

R v

im Zwangsversteigerungsverfahren

Name bekannt - betreibende Glaubigerin -
gegen

Name bekannt - Schuldnerin -

Az. des.Gerichts 3K47/24

Der Verkehrswert fiir das mit 2/182 Miteigentumsanteil an dem mit zwei Appartementhausern be-
bauten Grundstiick in 66996 Ludwigswinkel, Lindenstr. 5, verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung im EG Block A wird zum Wertermittlungsstichtag 14.02.2025 mit rd.

22.000 €

in Worten: zweiundzwanzigtausend Euro

geschatzt.

Ausfertiqung Nr. 1/2/3/4

Dieses Gutachten besteht aus 50 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 10 Seiten. Das Gutachten wurde in vier
Ausfertigungen erstellt, davon eine fur meine Unterlagen.
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Verkehrswertermittiung i. S. d. § 194 BauGB

Lindenstr. 5, 66996 Ludwigswinkel 3K47/24

1 Eckdaten des Bewertungsobjekts

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:_

Katasterangaben:

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung:

Wohnflache:

Allgemeinbeurteilung:

2/182 Miteigentumsanteil an dem mit zwei Appartement-
hausern (Block A und B mit jeweils 35 Wohneinheiten) be-
bauten Grundstiick,

urspriingiich als Ferienappartements genehmigt,
dreigeschossig, ausgebautes Satteldach,

unterkellert, freistehend

Lindenstr. 5,
66996 Ludwigswinkel

Wohnungsgrundbuch von Ludwigswinkel,
Blatt 1320,
Ifd. Nr. 1

Gemarkung Ludwigswinkel,
Flurstiick 1109/229,

It. Wohnungsgrundbuch und
Landschaftsinformationssystems
Rheinland-Pfalz (LANIS) 6.412 m?

Kellergeschoss:
nicht besichtigt, keine Planunterlagen vorhanden

Erdgeschoss:

nicht besichtigt, insgesamt 12 Wohneinheiten vorhanden,
It. Auszug aus der Teilungserkldrung fir Sondereigentum
Nr. 1 Wohnraum -mit Kochnische und Zugang zur Terrasse,
Schlafen, innenliegende Dusche/WC

1.-4. Obergeschoss bzw. Dachgeschoss:

nicht besichtigt, keine Planunterlagen vorhanden, im 1. OG
insgesamt 10 Wohneinheiten, im 2. OG insgesamt 8 Wohn-
einheiten, 3. OG im insgesamt 4 Wohneinheiten und im 4.
OG eine Wohneinheit

Wohnflache des Sondereigentums ca. 52,47 m?

Die Wohnflachenberechnung wurde an Hand der vorlie-
genden Unterlagen mit einer fur die Wertermittlung ausrei-
chenden Genauigkeit ermittelt.

Der bauliche Zustand des Gesamtobjektes ist soweit be-
sichtigt werden konnte durchschnittlich. Es konnten ledig-
lich der Eingangsbereich des Appartementhauses Block A
und der Flur im EG besichtigt werden. Soweit recherchiert
werden konnte, wurde das zu bewertende Sondereigentum
Wohnung Nr. 1 im EG Block A bisher nicht modernisiert,
Fenster, Elektro, Sanitat und Innenausbau stammen Ht. vor-
liegenden Informationen aus dem Baujahr, aktuell weder
Strom noch Heizung (Einzeléfen, Gas) vorhanden. Ob dar-
Uber hinaus Bauschaden oder Bauméngel vorliegen,
konnte aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung nicht be-
urteilt werden. Soweit von aufen erkennbar, entspricht das
Gebdudebeziiglich des energetischen Verhaltens nicht
den Anforderungen, wie sie das Gesetz zur Einsparung
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Verkehrswertermittiung i. S. d. § 194 BauGB Lindenstr. 5, 66996 Ludwigswinkel 3K47/24

von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebduden (GEG) fordert.
Um die Energieeffizienzklasse abschlieRend zu bestim-
men, wird die Erstellung eines Energieausweises empfoh-

len.
2 Allgemeine Angaben
2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art der Bewertungsobjekte: 2/182 Miteigentumsanteil an dem mit zwei Appartement-

h&usern (Block A und B mit jeweils 35 Wohneinheiten) be-
bauten Grundstiick, _
ursprunglich als Ferienappartements genehmigt,
dreigeschossig, ausgebautes Satteldach,

unterkellert, freistehend

Objektadresse: Lindenstr. 5,
66996 Ludwigswinkel
Grundbuchangaben: Wohnungsgrundbuch von Ludwigswinkel,
Blatt 1320,
Ifd. Nr.1
Katasterangaben: Gemarkung Ludwigswinkel,

Flurstiick 1109/229,

it. Wohnungsgrundbuch und
Landschaftsinformationssystems
Rheintand-Pfalz (LANIS) 6.412 m?

2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwickiung

Gutachtenauftrag GemaR Schreiben des Amtsgerichts Pirmasens vom
13.01.2025 (Posteingang am 18.01.2025)

Wertermittlungsstichtag: 14.02.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 14.02.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 14.02.2025 wurden die Beteiligten

durch Schreiben vom 18.01.2025 eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc. Es wurde lediglich eine AuRenbesichtigung des Objekis
durchgefiihrt. Im Innenbereich konnte lediglich der Haus-
eingangsbereich und der Flur zum Sondereigentum Woh-
nung Nr. 1 im EG Block A besichtigt werden.

Hinweis:

Fur die nicht besichtigten oder nicht zugénglich gemachten
Bereiche wird unterstellt, dass der wéhrend der Besichti-
gung gewonnene Eindruck auf diese Bereiche libertragbar
ist. Aufgrund des Zustands von aufRen kann nicht beurteilt
werden, ob Méangel- und Schadensfreiheit besteht.
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Verkehrswertermittiung i. S. d. § 194 BauGB Lindenstr. 5, 66996 Ludwigswinkel 3KA47/24
Teilnehmer am Ortstermin: der Sachversténdige
Eigentiimerin: Name bekannt

herangezogene Unterlagen, Erkundi- Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung
gungen, Informationen: im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfiigung gestellit:
e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 14.08.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und

Unterlagen beschafft:

¢ Liegenschaftskarte vom 22.02.2025

e Bodenrichtwertkarte vom 22.02.2025

e Auskunft zur bauplanungsrechtlichen Situation vom
21.02.2025

e Auskunft zu Geblhren und Abgaben vom 03.01.2025

o Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 10.02.2025

e Auszug Grundrisse Bauarchiv vom 28.02.2025

¢ Berechnung der-Wohnflache

+ Auszug Aufteilungsplan und Wirtschaftsplan 01.01.2025-
31.12.2025 VR Immobilien'vom 17.02.2025

¢ Teilungserklarung ‘URNr. 109/73 vom 25.01.1973 Dr.
Hans Schmitt, Dahn sowie und ‘Anderungen der Tei-
lungserklarung vom 18.04.1974, vom 05.09.1995 und
vom 30.06.1980

2.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den v.g. als'Bewertungsgrundlage notwendigen Ein-
schéatzungen um Rechtsfragen handelt, die vom-Sachversténdigen i.d.R. nicht abschlieRend beur-
teilt werden kénnen. Bei-einer abweichenden Beurteilung der Rechtsfragen ist deshalb auch eine
Uberpriifung und ggf. Modifizierung der Wertermittiung erforderlich.

Vermalte Planunterlagen konnten weder bei der Verbandsgemeinde Dahner Felsenland noch bei
der Kreisverwaltung Stidwestpfalz im Archiv ermittelt werden. Die fur die Wertermittiung notwendige
Wohnflache wurde daher auf der Grundlage der vorliegenden Unterlagen und Angaben der Haus-
verwaltung VR Immobilien GmbH ‘und-der Anderung der Teilungserklérung URNr. 1362/75 vom
05.09.1975, Notar Dr. ‘ . Dahn mit einer fir die Wertermittiung ausreichenden Genau-
igkeit ermittelt. Die Geb&ude Block A und B wurden urspriinglich als Ferienwohnungen genehmigt,
It. Aussage des Verwaltungsbeirats der WEG am 14.03.2025 gibt es keine Nutzungseinschrénkun-
gen-(ob als Erstwohnsitz noch als Ferienwohnung).

Die angegebenen MaRe und Fléchen sind ohne exaktere Priifung und Uberarbeitung nicht geeignet
als Grundlage fur Vermietung, Mietvertrage, Mietanpassungsverlangen oder sonstige Verwendung.
Die Verwendung ist ausschlieRlich fur diese Verkehrswertermittlung bestimmt.
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Verkehrswertermittlung i. S. d. § 194 BauGB

Lindenstr. 5, 66996 Ludwigswinkel 3K 47/24

3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage
3.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Wirtschafts- und Branchenstruktur:

Rheinland-Pfalz
Landkreis Stdwestpfalz

Ludwigswinkel, (ca. 777 Einwohner),

Stand: 31.12.2023 Basis Zensus 2011 (Quelle: Statisti-
sches Bundesamt), im Ortsteil -Schéntal. Schéntal liegt
nérdlich des Kernortes und ist von allen Seiten von Wald-
flachen des Pfalzerwaldes umgeben.-Unmittelbar nérdlich
befindet sich der von der Sauer-durchflossene Schdntal-
weiher, der nach der Siedlung benannt wurde

staatlich anerkannter Luftkurort,.im Wasgau, wie der Sid-
teil des Pfalzerwalds auch: genannt wird, direkt an der

-Grenze zu Frankreich gelegen, der gréte Teil der Gemar-

kung gehért zum Dahner Felsenland, lediglich der Westen
ist Bestandteil des Siidwestlichen Pfalzerwalds. Einkaufs-
mdglichkeiten des taglichen Bedarfs, Kita, Grundschule,
verschiedene Dienstleistungen/Handwerksbetriebe sowie
Arztpraxis sind im rd. 5 km entfernten Fischbach bei Dahn
vorhanden. Die Versorgung an Waren, Dienstleistungen
und Infrastrukturen, die-im Ort nicht geleistet werden, sind
im ca. 22 km entfernten Mittelzentrum Dahn vorhanden.
Neben-der Grundversorgung umfasst das Angebot des Mit-
telzentrums den: periodischen Bedarf, insbesondere an
Facharzten, kulturellen Angeboten, weiterflihrenden Schu-

“-len/Gymnasien u.a., eher verhaltene Entwicklungs- und

Uberdrtliche Anbindung/Entfernungen:

Wachstumstendenzen, tendenziell strukturschwache Re-
gion, “tberwiegend Tourismus (u.a. Biosphéarenreservat
Naturpark Pfalzerwald)

Arbeitslosenquote, Stand Januar 2025:

Landkreis Stdwestpfalz: 4,7 %,

Landes-@: 5,6 %,

Bundes-2: 6,4 %,

Kaufkraftindex (@ = 100, Stand 2024):

Landkreis Stidwestpfalz: 96,2

(entsprechend rd. 26.891 € pro Kopf)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Dahn (ca. 22 km)

Pirmasens (ca. 27 km entfernt)
Zweibriicken (ca. 50,7 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 158 km entfernt)

BundesstraRen:
B 427/B 10
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Lindenstr. 5, 66996 Ludwigswinkel 3K47/24

3.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt-und Form:

Autobahnzufahrt:
BAB A 8/BAB A 65

Bahnhof:
Bahnhof Hinterweidenthal (ca. 20,4 km)

Flughafen:
Verkehrslandeplatz Pirmasens Pottschutthéhe mit einem

Luftiandeplatz (ca. 45,8 km entfernt),
Karlsruhe/Baden-Baden (ca. 75,7 km:entfernt),
Frankfurt (ca. 172 km entfernt)

am Ortsrand gelegen,

Kita fuBlaufig erreichbar, Einkaufsmoglichkeiten fur den
taglichen Bedarf (u.a. Béackerei, Wasgau-Frischemarkt),
Grundschule, Arzt, Bank sowie.verschiedene Handwerks-
und Dienstleistungsbetriebe sind im rd. 5 km entfernten
Fischbach bei Dahn.vorhanden, weitere Einkaufsmégiich-
keiten, weiterfihrende - Schulen/Gymnasien, Fachéarzte,
Dienstleistungen aller-Art... sindim ca. 22 km entfernten
Mittelzentrum Dahn-vorhanden;

offentliche Verkehrsmittel- (Bushaltestelle) in fuRlaufiger
Entfernung,

Verwaltung - (Verbandsgemeindeverwaltung Dahner Fel-
senland ca. 22,0.km entfernt,

Kreisverwaltung Sudwestpfalz in ca. 28,3 km Entfernung

wohnbauliche Nutzungen,
uberwiegend-aufgelockerte, 1- bis ll-geschossige Bau-
weise, tiw:sauch mehrgeschossige Bauweise

Am Ortstermin keine wesentlichen erkennbar

Tallage, anndhernd ebenes Grundstuck,
Terrasse des Bewertungsobjektes mit Westausrichtung

StraRenfront:

zweiseitige Erschlieflung,

entlang der Lindenstralle ca. 90 m,
entlang der Schéntalstrafle ca. 90 m

mittlere Tiefe:
ca. 70 m

Grundstlcksgroie:
6.412 m?

Bemerkung:
regelmaRige, rechteckige Grundsticksform
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Lindenstr. 5, 66996 Ludwigswinkel 3K 47/24

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strafenart:

Strallenausbau:

Anschliusse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

WohnstralRe (30er Zone),
Stralle mit wenig (Anlieger)verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen,
Gehwege beidseitig vorhanden,
befestigt mit Betonverbundsteinpflaster,
keine Parkplatze vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versor-
gung, Kanalanschluss, Telefonanschluss in der Stralle

keine Grenzbebauung des Appartementhauses,
tiw. eingefriedet durch Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsicht-
lich “Altlasten” liegen |t. telefonischer Auskunft der Ver-
bandsgemeinde Dahner Felsenland Herr | Fachbe-
reichsleiter Bauliche Infrastruktur.am 14.02.2025 nicht vor.
Essind keine.registrierten Altablagerungen, Abfalldepo-
nien und aufgrund der aktuellen Nutzung/Vornutzung keine
sonstigen Altlasten bekannt, Untersuchungen hinsichtlich
Verdachtsflache liegen nicht vor. Allerdings wird das Alt-
lastkataster bei der Struktur- und Genehmigungsbehdrde
gefuhrt..Im Bedarfsfall sollte ggf. bei der SGD nochmals
nachgefragt werden.

In dieser Wertermittiung ist eine lageubliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berlcksichtigt, wie sie
in die(Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen’ist. Darliber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angesteilt.

Dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug vom
14.08.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Lud-
wigswinkel, Blatt 1320, eine Eintragung.

Ifd. Nr. 1: Sanierungsvermerk, eingetragen am 10.03.2017

Nach Rucksprache mit der Verbandsgemeinde Dahner
Felsenland Herr Stellvertretender Fachbereichslei-
ter Bauliche Infrastruktur am 14.02.2025 handelt es sich
hier nicht um ein férmliches Sanierungsverfahren, Aus-
gleichsbetrége werden nicht erhoben.
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Hinweis: GemaR Beschluss des Amtsgerichts Pirmasens
vom 09.01.2025 wurde die Zwangsversteigerung be-
schiossen.

Anmerkung: Schuldverhaéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden beim Verkauf gel6scht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen
werden.

Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung lll des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht berticksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
gaf. valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder
durch Reduzierung des- Verkaufspreises ausgeglichen
werden. '

Herrschvermerke: Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen; werden in diesem Gutach-
ten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
gaf. valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen
werden.

nicht eingetragene Rechte und Las- - Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begunsti-

ten: gende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind soweit be-
kannt nicht vorhanden.

Diesbeziglich - wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestelit.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-  Dem Sachversténdigen liegt ein Auszug aus dem Baulasten-
nis: verzeichnis vom 10.02.2025 vor.

Das Baulastenverzeichnis Stand 10.02.2025 enthélt keine
Eintragungen.

Denkmalschutz: GemaR Liste der Kulturdenkmaéler in Ludwigswinkel (Stand:
31. August 2023) ist das Objekt nicht als Einzeldenkmal ge-
listet.
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3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs-
plan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

3.5.3 Bauordnungsrecht

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Nach Auskunft der Verbandsgemeinde Dahner Felsenland
Herr , Stellvertretender Fachbereichsleiter Bauliche
Infrastruktur am 21.02.2025 ist den Bereich des Bewer-
tungsobjektes ist kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor-
handen. Die Zuléssigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge
nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen ist.

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens
mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und-dem Bauordnungsrecht und
der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche zur umgebenden Bebauung wurden jedoch nicht festge-

stellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitét der baulichen Anlagen und Nutzun-

gen vorausgesetzt.

3.5.4 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstuicks-
qualitat):

abgabenrechtlicher Zustand

baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist
die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezoge-
nen Beitrdgen mafigebend. Als Beitrdge gelten auch
grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnli-
che Abgaben. Das Bewertungsobjekt ist It. schriftlicher
Auskunft Verbandsgemeinde Dahner Felsenland Herr

. Fachbereich Finanzen und Kommunale Abgaben am
07.03.2025 beziglich der Beitrage und Abgaben flr Er-
schliefungseinrichtungen nach BauGB und KAG abgaben-
frei. Fur laufende Entgelte (u.a. Grundsteuer, Mahngebuh-
ren) ist ein offener Betrag von insgesamt 385,64 € vorhan-
den.

Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand
wurden schriftlich eingeholt.
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3.6 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht an-
ders angegeben, (fern)mundlich eingehoit.

Es wird empfohlen, vor einer vermoégensmafigen Disposition beziglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit zwei Appartementhausern (Block A und B mit‘jeweils 35 Wohneinheiten)
bebaut. Bewertet wird das Sondereigentum Nr. 1 an der Wohnung im EG in Block A, 2/182 MEA
(vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstulck befinden sich keine Garagen oder Stellplatze.

Das Objekt, Sondereigentum Nr. 1 an der Wohnung im EGin Block A, ist eigengenutzt.
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4 Beschreibung der Gebédude und AuBenanlagen
4.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben tber: nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfilhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumaéngel und -schadden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen-der ggf. vorhandenen Bauschéden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu-lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
gefuhrt.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung konnte nicht geprift werden, ob die Heizungsanlage
gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht werden muss und ob Wérmeverteilungs- und
Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG ge-
déammt werden miissen.

4.2 Gemeinschaftliches Eigentum — Appartementhaus Block A
4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Aufenansicht

Gebéudeart: Grundstiick, bebaut mit 2/182 Miteigentumsanteils an dem
mit zwei Appartementhdusern (Block A und B mit jeweils
35 Wohneinheiten) bebauten Grundstiick,
urspriinglich als Ferienappartements genehmigt,
dreigeschossig, ausgebautes Satteldach,
unterkellert, freistehend

Baujahr: ca. 1973 (gemal} Bauakte und Teilungserkiarung)
Modernisierung: Dacherneuerung ca. 2019/2020 (gemafR Angaben der
Hausverwaltung)

Flachen Die Wohnflache betrégt rd. 52,47 m2
Energieeffizienz: | Energieausweis liegt nicht vor. Generell muss darauf hin-

gewiesen werden, dass Gebaude dieses Baujahres ohne
entsprechende Sanierungsmafinahmen hinsichtlich des
energetischen Verhaltens nicht den heutigen Anforderun-
gen, wie sie das Gesetz zur Einsparung von Energie und
zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kal-
teerzeugung in Geb&uden (GEG) fordert, entsprechen.
Dies ist bei der Durchfiihrung baulicher Verdnderungen an
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Erweiterungsméglichkeiten:

Barrierefreiheit:

Aufdenansicht:

Gebaude oder Heizungsanlage zu berucksichtigen. Um die
Energieeffizienzklasse abschliefend zu bestimmen, wird
ggf. die Erstellung eines neuen Energieausweises empfoh-
len.

keine

Der Zugang zum Gebdaude ist barrierefrei. Aufgrund der 6rt-
lichen Marktgegebenheiten und tiw. Nutzung (als Uber boo-
king...vermietete Ferienappartements, Nachfrage nach
barrierefreiem Wohnraum fur die konkrete Objektart etc.)
wird in dieser Wertermittlung davon-ausgegangen, dass
der Grad der Barrierefreiheit keinen oder-nur-einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und
somit nicht in der Wertermittiung berlcksichtigt werden
muss.

insgesamt verputzt und-gestrichen,
Sockel und Fenstereinfassungen verputzt und gestrichen

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

nicht besichtigt, keine Planunterlagen vorhanden

Erdgeschoss:

nicht besichtigt, insgesamt 12 Wohneinheiten-vorhanden;.It.;/Auszug aus der Teilungserklarung fur
Sondereigentum Nr. 1 Wohnraum 'mit Kochnische und-Zugang zur Terrasse, Schiafen, innenlie-

gende Dusche/WC

1.-4. Obergeschoss bzw. Dachgeschoss:

nicht besichtigt, keine Planunterlagen vorhanden, im 1. OG insgesamt 10 Wohneinheiten, im 2. OG
insgesamt 8 Wohneinheiten, 3. OG im insgesamt 4 Wohneinheiten und im 4. OG eine Wohneinheit

4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wiande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: nicht bekannt, vermutlich Streifenfundamente
Keller: nicht bekannt, vermutlich Stahlbeton oder Mauerwerk
Umfassungswande; soweit bekannt einschaliges Mauerwerk ohne zuséatzliche
Warmedammung
Innenwénde: soweit bekannt tragende Innenwande: Mauerwerk
soweit bekannt nichttragende Innenwande; Mauerwerk
Geschossdecken: soweit bekannt Stahlbetondecken
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Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Kellertreppe:
Stahlbeton mit Kunststein

Geschosstreppe:
Stahlkonstruktion mit Stufen aus Kunststein,
Gelander aus Stahlpfosten und einfachem Holzgelander

Eingangstir aus Aluminium mit Lichtausschnitt,
Hauseingang geringfligig vernachléssigt

Dachkonstruktion:
soweit bekannt zimmermannsmafige Holzkonstruktion,
Pfetten aus Holz

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:

Sandwichelemente aus Trapezblech,

mit DAmmung,

Dachrinnen und Regenfalirohre aus Zinkblech

4.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das 6ffent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

soweit bekannt einfache Ausstattung aus dem Baujahr,
technisch liberaltert,

je Raum ein bis zwei Lichtauslasse,

je Raum zwei bis drei Steckdosen,

Turdffner, Klingelanlage, Zahlerschrank, Kippsicherungen,
Fl-Schutzschalter,

soweit bekannt aktuell keine Stromversorgung der Woh-
nung

Heizung: soweit bekannt Einzeléfen, mit flissigen Brennstoffen
(Gas), soweit bekannt nicht mehr funktionstiichtig

Liftung: soweit von auflen erkennbar keine besonderen Liiftungs-
anlagen (herkdmmliche Fensterliiftung)

Warmwasserversorgung: soweit bekannt Durchlauferhitzer (Elektro)
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4.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Geb&udes

besondere Bauteile: keine

besondere Einrichtungen: soweit bekannt keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: soweit von auen erkennbar durchschnittlich

Bauschéden und Bauméngel: soweit bekannt keine wesentlichen erkennbar
wirtschaftliche Wertminderungen: soweit bekannt keine

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist baujahresgemag. Nach Auskunft

der Hausverwaltung ist flir 2025/2026 die Sanierung der
Balkone geplant, Kosten hierfir liegen bisher nicht vor

4.3 Nebengebidude

4.3.1 Nebengebidude im gemeinschaftlichen Eigentum
keine bekannt

4.3.2 Nebengebidude im Sondereigentum
keine bekannt

4.4 AuRenanliagen

441 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das éffentliche Netz, Wegebefestigung, Gartenan-
lagen und Pflanzungen, Standplatz fiir Millitonnen, Einfriedung (Hecken)

4.4.2 - AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungs- bzw. Tei-
leigentum zugeordnet

Terrasse, nach Westen orientiert
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4.5 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1 im EG in Block A

4.5.1 Lage im Gebdude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Ge-
baude:

Wohnflache/Nutzflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum besteht an der Wohnung Nr. 1 im EG
in Block A

Die Wohnfladche betragt geméan den tibergebenen Unterla-
genrd. 52,47 m?

Die Wohnung hat folgende Rdume:

Wohnraum mit Kochnische und Zugang zur Terrasse,
Schlafen, innenliegende Dusche/WC

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:

e Schlafzimmer rd. 15,84 m? nach Westen gelegen

¢ Wohnraum mit Kochnische rd. 33,13 m? nach Westen
gelegen

e Dusche/WC rd. 2,18 m2 innenliegend

e Terrasse rd. 4,31 m2 nach-Westen gelegen

zweckmanRig

soweit.von aufen erkennbar durchschnittlich

4.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.5.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheit konnte-nicht besichtigt werden, die Beschreibung erfolgt, soweit von aufien

erkennbar.

4.5.2.2 2/182 Miteigentumsanteil am Sondereigentum Nr. 1 an der Wohnung im EG in Block A

Bodenbel&ge:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiren:

sanitare Installation:

nicht besichtigt

nicht besichtigt

nicht besichtigt

Fenster aus Holz mit Doppelverglasung aus dem Baujahr,
soweit erkennbar einfache Beschlage;

Rollldden aus Kunststoff

Wohnungseingangstiir:
einfache, glatte Holztlr

Zimmertiren:
nicht besichtigt

nicht besichtigt, soweit bekannt 1 WC, 1 eingebaute Du-
sche, 1 Waschtisch
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besondere Einrichtungen:
Kichenausstattung:
Bauschéaden und Baumangel:
Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

soweit bekannt keine vorhanden

nicht in der Wertermittlung enthalten
soweit bekannt keine

It. vorliegendem Grundriss zweckméaRig

soweit bekannt bisher keine 'Modernisierungsmaf&nahmen

4.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Kichenausstattung:
besondere Einrichtungen:
besondere Bauteile:
Bauméngel/Bauschéden:

wirtschaftliche Wertminderungen:

sonstige Besonderheiten:

allgemeine Beurteilung des Sonderei-
gentums:

nicht in der Wertermittlung enthalten

soweit bekannt keine vorhanden

soweit bekannt keine vorhandén

ohne Innenbesichtigung keine Aussage méglich

soweit bekannt bisher.am-Sondereigentum keine Moderni-

sierungsmafnahmen, soweit recherchiert werden konnte,
ist von einem erheblichen Modernisierungs- und Unterhal-

tungsstau auszugehen

soweit bekannt keine

Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist soweit be-
kannt unterdurchschnittlich. Soweit recherchiert werden
konnte, besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau (aktuell
weder Strom noch Heizung in der Wohnung)

4.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:
Ertrage aus gemeinschaftlichem Ei-
gentum;

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

nicht bekannt, ob bzw. welches Kellerabteil zum Sonderei-
gentum Nr. 1 gehért, konnte nicht recherchiert werden

soweit bekannt keine

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigen-
tumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der
relativen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigen-
tums am Gesamtobjekt (RE):

soweit bekannt keine

Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung
fur den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK)
bzw. Ertrdge (VE) aus dem gemeinschatftlichen Eigentum:
soweit bekannt keine
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Erhaltungsrucklage (Instandhaltungs- Vorhandene Erhaltungsricklage (Instandhaltungsriick-

rucklage), monatl. Hausgeld: lage) zum Stichtag insgesamt 85.695,27 €. Dem zu bewer-
tenden Wohnungseigentum sind rd. 1.332,99 € zuzuord-
nen. Zum Stichtag 17.02.2025 bestehen gegeniber der
WEG Rickstande in Hohe von 4.891,59 €, It. aktuellem
Wirtschaftsplan 2025 betragt das monatliche Hausgeld
112,00 €.

4.7 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtaniage befindet sich, soweit besichtigt werden konnte, in einem durchschnittlichen Zu-
stand.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 2/182 Miteigentumsanteil an dem mit einem Apparte-
menthaus bebauten Grundstiick in 66996 Ludwigswinkel, Lindenstr. 5 verbunden mit dem Son-
dereigentum Nr. 1 an der Wohnung im EG Wohnblock A zum Wertermittiungsstichtag 14.02.2025
ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts:

Wohnungsgrundbuch  Blatt Ifd. Nr.

Ludwigswinkel 1320 1

Gemarkung Flurstiick Flache

Ludwigswinkel 1109/229 6.412 m?
MEA 70,46 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benétigt
man geeignete Kaufpreise fiir Zweitverkédufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Tei-
leigentumen oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Ver-
gleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zundchst auf eine geeignete
Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnfiéche) bezogen und die Wertermittiung
dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,Ver-
gleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Ver-
gleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschldge an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren
des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

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

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch
fur Teileigentum (Laden, Biiros u. &.) immer dann geraten, wenn die ortsiiblichen Mieten zutreffend
durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der objektspezi-
fisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittiung solite insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzel-
nen Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunter-
schiede (bezogen auf die Flacheneinheit m2 Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehdrige
anteilige Bodenwert sachgeman geschétzt werden kann und der objektspezifisch angepasste Sach-
wertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

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

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) je
nach Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % Ulber den spéter tatsichlich
realisierten Verkaufspreisen. Dies héngt jedoch stark von der értlichen und Uberértlichen Marktsitua-
tion (Angebot und Nachfrage) ab.
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5.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum
(ME) entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrund-

stick.

5.4 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrégt 55,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist

wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstticksfléche (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstlicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Voligeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundsticksflache (f)

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

I

offen

700,00 m?

14.02.2025

baureifes Land

WR (reines Wohngebiet)
frei

Il

offen
6.412 m2
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Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstich-
tag 14.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Gesamtgrundstiicks ange-

passt.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 55,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung

Stichtag 01.01.2024 14.02.2025 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines x 1,00
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 55,00 €/m?
GFz . keine Angabe keine Angabe X 1,00
Flache (m?) 700 6.412 X 1,00 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land e 1,00
Vollgeschosse il ]l X 1,00 E3
Bauweise offen offen x 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster  beitragsfreier Bo-| = 55,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier.Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
Flache X 6.412 m?
beitragsfreier Bodenwert = 352.660,00 €
rd. 353.000,00 €

Der beitragsfreie 'Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 14.02.2025 insgesamt

393.000,00 €.
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5.4.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag ist laut Auskunft des 6rtlich zustéandigen Gutachterausschusses nicht erforderlich, da auf
Grund der geringen zeitlichen Differenz zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstichtag keine we-
sentlichen Bodenpreisverdnderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.

E2 und E3

Grundsétzlich gilt: Je gréRer eine Grundstiicksflache ist, umso héher ist der absolute Bodenwert. Da-
mit sinkt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert
zur Folge hat. D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grund-
stiicksflache.

Das Bewertungsgrundstiick, bebaut mit 2 urspriinglich als Ferienappartementh&auser mit insgesamt
70 Einheiten genehmigten Gebauden, ist addquat ausgenutzt und bebaut, auf eine Anpassung wurde
verzichtet.

5.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 2/182) des
zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der an-
teiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann
dieser Bodenwertanteil fiir die Ertrags- und Sachwertermittiung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 353.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 353.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 2/182
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 3.879,12 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 3.879,12€
rd._3.880,00€

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 14.02.2025 3.880,00 €.
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5.5 Vergleichswertermittiung

5.5.1 Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation
eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entspre-
chenden Bezugsgrofiie (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittiung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem
zu bewertenden Grundstlick hinreichend libereinstimmende Grundstlicksmerkmale (z. B. Lage, Ent-
wicklungszustand, Art und Maf der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Geb&u-
deart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend
zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der
Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittiungsobjekts liegt vor,
wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden. Grundstiicksmerkmale
keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise
in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage bericksichtigt wer-
den kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermitt-
lungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur
so weit vor dem Wertermittiungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhalt-
nisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen (Normobjekte). Sie wer-
den auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Fla-
chen- oder Raumeinheit (Geb&udefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich er-
zielbaren jéhrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren).oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermit-
telt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Ab-
weichungen der Grundstiicksmerkmale und derallgemeinen Wertverhéltnisse mittels Umrechnungs-
koeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermitt-
lungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vor-
laufigen Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus
dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswerts sachgeman zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (di-
rekt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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5.5.2 Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundsti-
cke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend lbereinstimmende Grundstiicks-
merkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinrei-
chender zeitlichen Ndhe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung
zu prufen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes an-
zupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie wer-
den auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Fla-
chen- oder Raumeinheit (Geb&udefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich er-
zielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermit-
telt. Um den objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf
seine Eignung zu priifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungs-
objektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)
Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die aligemeinen
Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an
die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermitilungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaR der baulichen Nutzung, Gréfe, beitragsrechtlicher Zustand, Geb&udeart, bauli-
cher Zustand, Wohnfléche efc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum: vorlaufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese
liegen insbesondere in einer-ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernut-
zungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergieichswert zugrun-
deliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Ver-
gleichspreise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufi-
gen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschdden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundsticksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumiéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebéude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch man-
gelhafte Ausfilhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel
durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duere Einwirkun-
gen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufithren.

Fiar behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schéatzung kann durch
pauschale Anséatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen
erfolgen.
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Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-

lung eines normalen Bauzustandes nur (lberschlégig schéatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich 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. 4. Funktion-
sprifungen, Vorplanung und Kostenschéatzung angesetzt sind.

5.5.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines-Vergleichsfaktors
fur Wohnungseigentum ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
Tatsadchlicher beitragsrechtlicher Zustand des Vergleichs-| = 1.260,00 €/m?
faktors (frei)
im Vergleichsfaktor nicht enthaltene Beitrage + 0,00 €/m?
im Vergleichsfaktor enthaltener Stellplatzanteil - 0,00 €/m?
beitragsfreier Vergleichsfaktors (Ausgangswert fiir weitere An-| = 1.260,00 €/m?
passung)
Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors
Vergleichsfaktor . - Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlduterung

Stichtag 01.01.2024 14.02:2025 % 1,00 '
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1,00
Geschosslage EG EG X 1,00
Aufzug nicht vorhanden nicht vorhanden % 1,00
Ausstattung mittel mittel % 1,00
Wohnfldche [m?] 80,00 52,47 % 0,97 E10
Zimmeranzahl 2 2 % 1,00 '
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf X 1,00
Vermietung unvermietet (Eigen- | unvermietet (Eigen-| « 1,00

nutzung) nutzung)
Anzahl Wohneinhei- | 10 37 X 0,95 E15
ten
angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor = 1.161,09 €/m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrége — 0,00 €/m?
insgesamt - 0,00 €/m?
vorlaufiger relativer Vergleichswert auf Vergleichsfaktorba-| = 1.161,09 €/m?
sis
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5.5.4 Erlauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors

E10

Bei der Errichtung von Wohnungseigentumen entstehen z.B. fir die Heizungsanlage, die sanitdren
Einrichtungen, die Kiiche etc. Grundkosten, die teilweise weitgehend unabhangig von der Gréfie der
Wohnung sind. Deshalb werden flir kleine Wohnungen beim Erstverkauf — bezogen auf den m? Wohn-
flache — regelmaRig héhere Preise erzielt als fiir gréRere Objekte. Diese Kostenrelation spiegelt sich
héufig auch beim Weiterverkauf in der Kaufpreisrelation wider. Nicht so bei der vorliegenden Analyse
im Landesgrundstiucksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023. Sie zeigt, dass fir die kleineren Wohnun-
gen pro m? Wohnflache weniger als fir Wohnungen zwischen 70 und 130 m? gezahlt wurde. Dieses
Marktverhalten entspricht auch dem in den letzten Jahren im Rahmen von Forschungsvorhaben fest-
gestellten Trend, dass selbst Singles -zumindest durchschnittlich- nach.immer gréReren Wohnungen
streben. Allerdings gilt dieses Marktverhalten nicht generell. Soweit z. B. Hochschulen, Fachhoch-
schulen und Universitaten in den jeweiligen Gemeinden vorhanden sind, filhrt eine extreme Nachfrage
von Studierenden nach kleinen Wohnungen regelméfig zu dem eingangs beschriebenen héheren
Preisniveau pro m? Wohnfl&che fiir diese Objekte. Bei einer Wohnfldche von 40 m? liegt der Umrech-
nungskoeffizient bei 0,95, bei 60 m? bei 0,98.

E15

Die Anzahl der Wohneinheiten pro Wohnanilage spielt beim Erwerb.von. Wohnungseigentumen eine
wertbeeinflussende Rolle. Kleine Mehrfamilienwohnhduser mit nur 3:bis 4 Wohneinheiten bieten eine
Jfamilidre* 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 anonymer und die Preise sinken-hdufig. Die Auswertung der .
Kauffélle von Wohnungseigentumen nach der.Anzahl der Wohneinheiten hat in der Vergangenheit
gezeigt, dass die Kéaufer bereit sind, fiir Wohnungseigentume in kleineren Wohnanlagen héhere
Preise zu bezahlen als in gréReren Wohnanlagen. So lag der Umrechnungskoeffizient bei 30
Wohneinheiten im Objekt bei 0,96, bei 40 Wohneinheiten im Objekt bei 0,95.

5.56.5 Vergleichswert

Ermittiung des Vergleichswerts Erlduterung
vorldufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 1.161,09 €/m?
Zu-/Abschlage relativ + 0 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer-Vergleichswert = 1.161,09 €/m?
Wohnflache X 52,47 m?
Zwischenwert = 60.922,39€
Zu-/Abschiédge absolut 0,00€
vorlaufiger Vergleichswert = 60.922,39€
Marktiibliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV " 0,00€
21u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 6092239¢€
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmaie - 39.019,51€
Vergleichswert = 21.902,88¢€
rd. 21.900,00€

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 14.02.2025 mit rd. 21.900,00 € ermittelt.
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Das Wohnungseigentum spielt auf dem Immobilienmarkt in der Westpfalz -ausgenommen die Stadt
Kaiserslautern sowie im Landkreis Birkenfeld- eine untergeordnete Rolle. Eine aktuelle Marktentwick-
lung (Stand Mérz 2024) des Oberen Gutachterausschusses Rheinland-Pfalz 1asst erkennen, dass
sich der Trend der Vorjahre, namlich steigende Kaufpreise fir Wohnungseigentume, im Jahr 2022
nicht mehr fortgesetzt hat. Im Jahresverlauf 2022 ist bis zum Oktober 2022 ein stagnierender Verlauf
auf einem Niveau von rd. 2.550,00 €/m? zu verzeichnen. Ab Ende 2022 ist ein starkerer Preisriickgang
zu verzeichnen, der im weiteren Verlauf von 2023 an Intensitét verlor. Eine Auswertung aus der Kauf-
preissammlung (Stand 31.07.2024) des Gutachterausschusses Kaiseriautern von 10 vergleichbaren
Objekten im Zeitraum 15.02.2022 bis 02.04.2024 ergab einen durchschnittlichen rel. Kaufpreis von
1.567,50 €/m>. Auswertungen des IVD Preisspiegels 2024 liegen bei Eigentumswohnungen (Bestand,
3-Zimmer, 80 m? Wohnflache, ohne Pkw-Stellplatz) im rd. 22 km entfernten Dahn bei mittlerem Wohn-
wert bei 850 €/m?, bei gutem Wohnwert bei 1.300 €/m2. Auswertungen aus der Kaufpreissammlung
(Stand 03.03.2025) von insgesamt 9 vergleichbaren Kauffallen zwischen 2023 bis 2025 liegen zwi-
schen 1.108,11 €/m? bis 1.702,70 €/m3. Nachfolgend wurde der gewichtete, angepasste Vergleichs-
wert mit rd. 1.260 €/m? beriicksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaRigen Auswirkungen der nicht in-den Wertermittiungsanséatzen des Ver-
gleichswertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend be-
ricksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden
sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betref-
fend

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.

Modernisierungsbesonderheiten -1.000,00 €

e geplante Balkonsanierung (anteilig) -1.000,00 €

Summe -1.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Modernisierungsbesonderheiten -35.000,00 €

e Einbau einerneuen Etagenheizung erforderlich

e Einbau von isolierverglasten Fenstern erforderlich

¢ Verbesserung der Leitungssysteme erforderlich
e  Bad/WC zu modernisieren

s = Innenausbau, z.B. Decken und Fuflbdden zu mo-
dernisieren

Weitere Besonderheiten -3.019,51 €
s~ Risikoabschlag fehlende Innenbesichtigung prozen-
tuale Schatzung:

-5,00% von 60.390,16 € (Ertragswert)

Summe -38.019,51 €
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5.6 Ertragswertermittiung

5.6.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrége wird als Rohertrag be-
zeichnet. MaRgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag.
Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die
Bewirtschaftung einschlieflich Erhaitung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskos-
ten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundsttick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahl-
ten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen:i. d. R. im Vergleichswertver-
fahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wére.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reineriragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Rein-
ertrag des Grundstiicks” abzlglich-,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

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

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert‘ und ,Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des markt-
{iblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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5.6.2 Erldauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zul&ssiger Nutzung marktub-
lich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittilung des Rohertrags ist von den ublichen
(nachhaltig gesicherten) Einnahmemdoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) aus-
zugehen. Als marktlblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsdchlichen Ertrdge zugrunde gelegt
werden, wenn diese marktiiblich sind.

Weicht die tatsadchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den ublichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsmdéglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatséchliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermitt-
lung des Rohertrags zunéchst die fur eine tbliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde
zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsge-
mé&Re Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) laufend
erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungs-
kosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Rickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
rubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung be-
stimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung
auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und §
29 Satz 1und 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 kdnnen:

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe -aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrége einschlieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nut-
zungsdauer noch anfallenden Ertrdge —abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstich-
tag - sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorldufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 immoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertrags-
wertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des
(marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit
sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert
entspricht.

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemanier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
‘tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisie-
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S

rungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderli-
che Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung
als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Marktibliche Zu- oder Abschlédge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssétze auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
ricksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht-man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschdden (siehe nachfolgende Erldauterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).

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

Baumaéngel sind Fehler, die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch man-
gelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel
durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche auere Einwirkun-
gen oder auf Folgen von Bauméngein zuriickzufithren.

Fur behebbare Schéaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschétzt, 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 Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

° nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
. grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich 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. &. Funktion-
sprufungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind. :

Heike Schultz Dipl.-Ing. (FH) Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Seite 31



Verkehrswertermittlung i. S. d. § 194 BauGB

Lindenstr. 5, 66996 Ludwigswinke!

3 K47/24

5.6.3 Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum 1 | Wohnung EG 52,47 6,50 341,06 4.092,72
Summe 52,47 - 341,06 4.092,72

Das Objekt ist aktuell durch die Eigentiimerin genutzt.

Die Ertragswertermiftiung wird auf der Grundlage der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete

durchgefuhrt.

Den o.g. Erlésen sind die Investition der unter den besonderen wertbeeinflussenden Umstéan-
den ermittelten Summe und die Ausfiihrung der Renovierung bzw. Modernisierung unterstelit.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 4.092,72 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) = 1.24543 €

jahrlicher Reinertrag = 2.847,29 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur-des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)

3,50 % von 3.880,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)) — 135,80 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 271149 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 immoWertV 21)

bei LZ= 3,50 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 38 Jahren Restnutzungsdauer 20,841

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 56.510,16 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 3.880,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 60.390,16 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu--oder Abschliage = 0,00 €

marktangepasstervorlaufiger Ertragswert des:'Wohnungseigentums = 60.390,16 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 39.019,51 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 21.370,65 €
rd. 21.400,00 €
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5.6.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohnfldchen

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden von mir durchgefihrt. Sie orientieren sich an der Wohn-
flichen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittiungen entwickelten
MaRgaben zur wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundfldchen auf die Wohnflache systemati-
siert sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansétzen beriicksichtigt sind
(vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis tblichen Nutzfla-
chenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschrif-
ten (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Werter-
mittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich-erzielbare Netto-
kaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundiage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

o aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

¢ aus der Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt und/oder

* aus anderen Mietpreisveréffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitétsun-
terschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch
entsprechende Anpassungen berticksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktana-
lysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch
auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaf-
tungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die.in [1], Kapitel 3.05 ver&ffentlichten durchschnittlichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 429,00 € 429,00 €

Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 52,47 m? x 14,00 €/m? 734,58 €

Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 81,85€
Summe 1.24543 €

CO2-Umlage

Seit 01.01.2023 greift mit dem Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz (CO2KostAufG vom 05.12.2022) ein
neues Gesetz, das regelt, wie ein Teil der CO2-Kosten im Gebadudesektor nicht nur vom Mieter, sondern an-
teilig auch vom Vermieter zu tragen ist. Dieser vermieterseitig zu tragende Anteil der CO2-Abgabe ist den
nicht umlagefahigen Betriebskosten zuzuordnen, die bei der Verkehrswertermittiung auf Basis des Ertrags-
wertverfahrens zur Wahrung der Modellkonformitét als boG bertcksichtigt werden missen.

Aufgrund eines nicht vorliegenden Energieausweises kann keine Aussage bzgl. CO2-Emmission des Bewer-
tungsobjektes getroffen werden. Auf eine wertméRige Bericksichtigung wird somit verzichtet, kann jedoch den
zum Stichtag ausgewiesenen Verkehrswert beeinflussen.
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Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde
auf der Grundlage

o der verfugbaren Angaben des 6rtlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
o der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

o des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegen-
schaftszinssétze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert
nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgréRe (d. h. des Gesamtgrundstiicks-
werts) angegeben sind, sowie

¢ eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

e des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.

Gemal den Auswertungen des Landesgrundstiicksmarktberichts Rheinland-Pfalz 2023 liegt der Lie-
genschaftszinssatze fur Wohnungseigentume bei einer relativen Restnutzungsdauer von 50% im
Marktsegment 1 bei 3,5%, interpoliert bei rd. 3,572. Im Juli 2023 hat der Obere Gutachterausschuss
eine Zwischenauswertung zur aktuellen Marktentwicklung fir Liegenschaftszinssatze veréffentlicht.
Im Marktsegment 1-3 sind gegeniber den Auswertungen des Landesgrundstiicksmarktberichts 2023
keine Zu- oder Abschlége zu den dort ausgewerteten Liegenschaftszinssédtzen zu beachten. Unter
Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer und sonstigen Objekteigenschaften wird der ermittelte Lie-
genschaftszinssatz von rd. 3,5% als sachgerecht erachtet und in Ansatz gebracht.

Marktibliche Zu- oder Abschlidge

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer.geeigneter Weise nicht ausreichend be-
ricksichtigen. Aus diesem Grund-ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts
eine zuséatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu-oder Abschiédge erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Werter-
mittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim-
mungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt.
Basierend auf der Grundlage des Modells gemaR dem Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-
Pfalz 2023 betragt die Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' ab-
ziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann verléngert (d. h. das Gebd&ude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moder-
nisierungsmaflnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufilhrenden wesentlichen Modernisierungsmafiinahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebdude: Appartementhaus
Das (gemaR Bauakte) ca. 1973 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Fur eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind weitere Modernisierungen erforderlich, die im
Wertermittiungsansatz als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
nachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,AGVGA-NRW 2000/Sprengnetter”) eingeord-

net.

Hieraus ergeben sich 14 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmafinahmen Maximale Beariindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstelite 9 9
MaRnahmen | Maflnahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Warmedammung im Dach bzw. D&mmung der 3 3.0 0,0
obersten Geschossdecke
Einbau isolierverglaster Fenster 2 0,0 2,0
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, 9 00 50
Wasser, Abwasser, Gas etc.) - !
Einbau einer zeitgemaRen Heizungsanlage 0,0 2,0
Warmedammung der Aulenwande 0,0 0,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 3 0.0 30
cken, FuBbéden und Treppenraum ’ ’
wesentliche Anderung und Verbesserung der

. 8 0.0 0,0
Grundrissgestaltung
Summe 3,0 11,0

Ausgehend von den 14 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine
Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

in Abhangigkeit von:

¢ der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1973 = 52 Jahre) ergibt sich eine (vorlau-
fige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 52 Jahre =) 28 Jahren
¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "Uberwiegend modernisiert” ergibt sich fur das Gebaude
geman der Punktrastermethode "AGVGA-NRW 2000/Sprengnetter” eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 38 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1983.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Vgl. Erlduterungen zum Vergleichswertverfahren.
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5.7 Verkehrswert

Grundstiucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden blicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 21.900,00 € ermittelt.
Der zur Stutzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 21.400,00 €.

Der Verkehrswert fir den 2/182 Miteigentumsanteil an dem mit zwei Appartementhiusern bebau-
ten Grundstuick in 66996 Ludwigswinkel, Lindenstr. 5, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im EG Wohnblock A

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts:

Wohnungsgrundbuch  Blatt Ifd. Nr.

Ludwigswinkel 1320 1

Gemarkung Flurstiick Ftache

Ludwigswinkel 1109/229 6.412 m?,
MEA 70,46 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 14.02.2025 mit rd.

22.000 €

in Worten: zweiundzwanzigtausend Euro

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Thaleischweiler-Froschen, den 15.03.2025
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5.7.1 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschrei-
bungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsge-
hilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arg-
listigem Verschweigen von Méngeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des
Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Erfullung die ordnungsgemafe Durchfilhrung des Vertrages {iberhaupt erst ermég-
licht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmagig. vertrauen darf (Kardinalpflicht). In ei-
nem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden
begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehérigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahridssigkeit verursachte Sché-
den.

Die Haftung fiur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen-oder Gbermittelt werden, ist auf die Héhe des
fur den Auftragnehmer méglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall
auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

Auferdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral’enkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. .) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus
dem Gutachten separiert.und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fir kom-
merzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von - Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maxi-
mal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
fur die Dauer von 6 Monaten.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giitigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

ImmoWertV:
Verordnung Ulber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobili-
enwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

WertR: _ .
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grund-
stiicken

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz lber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden

BetrKV:

Betriebskostenverordnung = Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten
WoFIV:

Wohnflachenverordnung = Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnﬂéchenberéchnung
und Mietwertermittlung

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

Il. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung tber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
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6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1]
[2]
(3]
[4]
[5]
[6]

[7]

[8]

[9]

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

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittiungsrecht — Kommentar zur Immobili-
enwertermittiungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 - Kommentar zu der neuen Wertermitt-
lungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage; Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Rheinland-Pfalz: Landesgrundstiicks-markt-
bericht Rheinland-Pfalz 2023

Kleiber, Wolfgang: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch zur
Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Be-
wertung unter Beriicksichtigung der ImmoWertV, 10., volistédndig Uberarbeitete Auflage, unter
Mitarbeit von Dr. Roland Fischer und Prof. Dr. Ullrich Werling, Reguvis Fachmedien GmbH Kéln,
Erscheinungsdatum 02.03.2023

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998, letzte berlcksichtigte
Anderung: zuletzt gedndert am 26.11.2024 (GVBI. S. 365)

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2024/25 Band 1: Altbau Instandsetzung, Sanie-
rung, Modernisierung, Umnutzung, Wingen Verlag, 25. Auflage 2024

6.3 Verwendete fachspezifische SoftWare

Das Gutachten wurde unter VVerwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand
25.02.2025) erstellt.
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7 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte, zur MaRentnahme nicht geeignet
Anlage 2: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Anlage 3: Skizze Grundrisse EG aus der Teilungserklarung
Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte Rheinland-Pfalz
Anlage 5: Berechnung der Wohnfldche
Anlage 6: Fotos
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Anlage 1

1175
1

Lagerplatz

Auszug Liegenschaftskarte 1:1000, on-geo Transaktion Nr. 03226028 vom 22.02.2025, zur MaRRentnahme nicht
geeignet
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Anlage 3
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Skizze Grundriss EG aus der Teilungserklarung, zur Maflentnahme nicht geeignet
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Anlage 4
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'22.02.2025 | 03226028 | € GeoBasls-DE / LVermGeoRP (2025)

Auskunft Bodenrichtwertkarte Rheinland-Pfalz Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rhein-
land-Pfalz, Koblenz, Stichtag: 01.01.2024, on-geo Transaktion Nr. 03226028 vom 22.02.2025, zur MaRent-

nahme nicht geeignet
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Anlage 5

Berechnung der Wohnfldche auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen und Informationen

Flache in

Wohnfldche ETW Nr. 1 im EG Block A ca. Lingeinm Breitein m Faktor m?
EG
Wohnen/Kiiche 5,94 5,75 0,97 33,13
Bad/wC 2,25 1,00 0,97 2,18
Schlafen 5,94 2,75 0,97 15,84
Terrasse 575 3,00 0,25 4,31

gerundet 55,47

* Planunterlagen aus der Teilungserklédrung lagen tlw. vor. Die Wohnflache der ETW Nr. 1 im EG in Block A
wurde anhand des Grundrisses mit der flr die Wertermittiung erforderlichen Genauigkeit ermitteit. Das Er-
gebnis ist daher nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
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Anlage 6

Blick nach Siidosten in die Hauptstralie, rechts
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Blick-:/on der Lindenstrafe auf den Zugarig zum

Wohngeb&ude

Blick_-nach Nordwesten-in die Hauptstralle
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Anlage 6

T
3 k\~ 4-\_‘_;:

Blick auf die Klingelanlage im Hause.ingangsberich

Iy rfﬂﬂ

n-':uu-::;!%

H

Blick vom Hauseingangsbereich EG in den Trep-
penraum

Detail Schitsselboxen fur vermietete Ferienappar-
tements-im Hauseingangsbereich

Blick vom EG auf die Treppe ins OG
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Anlage 6

Blick in den Flur rechts EG

Blick vom Garten auf die Vorderseite (Hausein-
gangsbereich) des Gebdudes

Blick-auf die Wohnungseingangstur Sohdereiden-
tum Wohnung 1 im EG
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Anlage 6

Blick von der LindenstraRe auf das Dach des Gebaudes

Blick vom Garten auf die Vorderseite (Hauseingangsbereich) des Gebdudes
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Anlage 6
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Blick vomGaen aufdie Uckseite des Gebiudes
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