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GUTACHTEN

Verkehrswertermittiung i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

Zwangsversteigerungssache 3 K 53/24

Versteigerungsobjekt,

eingetragen im Grundbuch von Jockgrim Blatt 4419,

BV 1, Gemarkung Jockgrim, Gebaude- und Freiflachen , Verkehrsflache,

1/6 Mileigentumsanteil an Flurstick 796/31, Ludowici-Ring, 935 m?

1/6 Mileigentumsanteil an Flurslick 807/25, Ludowici-Ring, 90 m*

1/6 Miteigentumsanteil an Flurstiick 807/26, Ludowici-Ring, 24 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichneten Raumen

Haus Nummer 9 b (WE 5)

Der Verkehrswert des Miteigentumsanteils WE 5 wurde zum Stichtag
05.02.2025 ermittelt mit rund

369.000,00 €.

Austertigung Mr. 1-’?!6{%
Dieses Gutachten (anconymisiert) besteht aus 54 Seiten.

Es wurde in vier Ausfertigungen erstelit, davon eine fir melne Unterlagen.
Fir das Amtsgericht Landau in der Pfalz wurde eine inhaltsgleiche PDF-Datei erstellt sowie ein Beiblatl mil
Angaben zu Schuldner/Eigentimer, Mieter/Pachter, Hausverwaltung und Zwangsverwaltung.
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Verkehrawert | 5. d. § 194 BauGE

Ludowiciring 8 b, 6751 Jockgrim Az AG-LDIKS324

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewerlungsobjekts:

{bjektadresse;

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit Reihenhausarn und Garagen

Zu bewerten:

1/6 Miteigentumsanteil an Flurstlick 796/31, Ludowici-
Ring, 935 m?

1/6 Miteigentumsantsil an Flurstick 807/25, Ludowici-
Ring, 80 m? '

1/6 Miteigentumsanteil an Flurstlick 807/26, Ludowici-
Ring, 24 m*®

verbunden mit dem Sonderaigentum an den im
Aufteilungsplan mit Nr. & bezeichneten Raumen,
nachfolgend kurz WE 5 genannt

Sondemutzungsrechte sind vereinbart, siche unter
Anlagen.

Ludowiciring 9 b
76751 Jockgrim

Wohnungsgrundbuch ven Jockgrim, Blatt 4419,
ifd, Nr. 1

Gemarkung Jockgrim

Flurstiick 786/31, Miteigentum 1/6 an 935 m2,
zu bewertender Flachenantsil 155,83 m?:

Flurstiick 807/25, Miteigentum 1/6 an 80 m?3,
zu bewertender Flachenanteil 15 m=;

Flurstiick 807/26, Miteigentum 1/8 an 24 m?,
zU bewertender Flachenanteil 4 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachianauftrag:

Wertermittiungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Crisbesichiigung:

Umfang der Besichtigung eic..

Gemal Schreiben des Amtsgerichts Landau, Marien-
ring 13, 78829 Lancdau in der Pfalz soll ein schriftli-
ches Sachverstandigengutachien erstellt werden.

05.02.2025
05.02.2025
05.02,2025
£5 wurde eine Aufien- und Innenbesichtigung des

Objekts durchgefihrt. Das Objekt konnte dabei gréfk-
tenteils in Augenschein genommen werden.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschafsingenieur (FH) Tel 08321 - 48 08 09 info@inmwart.da Seile 3



Verkehswert i 5. 4. 4 194 BauGB

Ludowiciting 8 b, 78751 Jockgim Az AG-LD3KES24

Teilnehmer am Ortstermin:
Eigentimerfin:

Mieter/in:

Hausverwaltung:
Zwangsverwattung:

Gewerbebetrieb:

Zubehir

Bewegliche Gegenstinde;
Verdacht auf Hausschwamm:

Wohnpreisbindung § 17 WoBindG:

herangezogene Unterlagen, Erkun-
digungen, Infermationan:

Hinweis

Fir dia nicht besichiigten cder nicht zuganglich ge-
machten Beraiche wird unierstellt, dass der wahrend
der Besichtigung gewoennene Eindruck auf diese Be-
reiche Gbertragbar ist und Mangel- und Schadensfrei-
heit besteht. '

Der Miteigentlimer und der Sachverstandige
bekannt, siche Beiblatt

siehe Beiblatt

siche Beiblatt

siehe Beiblatt

Auf dem Grundstick wird, soweit erkennbar, kein Ge-
werbebetriel unterhalten.

Zubehbr im Sinne des § 97 BGB wurde auf dem Be-
wertungsgrundstick soweit ersichtlich nicht vorge-
Tunden.

Bewegliche Gegenstinde im Sinne des § 55 ZVG
sind soweit ersichtlich nicht vorhanden.

Bestaht nicht.

Dem Unterzeichner ist nicht bekannt, dass es sich um
eine ,Zweckbestimmte Wohnung” nach dem § 17
WoBindG handelt.

Vom Miteigentumer wurden folgende Auskiinfte und

Unterlagen beschafft:

s Bauzeichnungen {Aufteilungsplan, Ansichten,
Schnitte)

» Flachenberechnungen

» Wirtschafispidne / Abrechnungen

« Kurzgutachterliche Stellungnahme

Von der Hausverwaltung wurden folgende Auskiinfte

und Unterlagen beschafft:

e Bauzeichnungen  (Aufteilungsplan,  Ansichten,
Schnitte)

» Beschlussprotokoll, Abrechnungen

s Teilungserklarung

Vom Sachverstéandigen wurden folgende Auskimfte
und Unterlagen beschafft:
s Flurikartenauszug im Malstab 1:1.000

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenleur (FHY Tel 08321 - 48 08 08 infoinmwert.de Seite 4



Verkehrawed i, 5. d. § 194 BauGE Ludowiciring 9 b, TETE1 Jockgrim Az AG-LD3KE324

« unbeglaubigter Grundbuchauszug

» Bauzeichnungen  {Aufteilungsplan,  Ansichten,
Schnitte)

« Berechnung der Brutto-Grundfliche und der Wohn-
und Nuizflachen

» Teilungserklarung

* Mietdaten

» Auskunft Baurecht

v Auskunft Baulasten

« Auskunft Altlasten

» Auskunft Bodenrichtwert

» Markidatenableitungen des artlich zusténdigen Ex-
pertengremiums fur Immobilienwerts

= Auskunft aus dem Sprengnatter-Markidatenshep

» Aitliche Fesistallungen

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgahen des Auftraggebers

Jm Rahmen der Zwangsversteigerung werden die in Abt. || eingetragenen Lasten bewertet,
jedoch beim Verkehrswert nicht in Abzug gebracht.

Anmearkung zur Wohnfléche / Unferlagen:

Die Wohnflache wurde auf Basis von vorliegenden Unierlagen, Grundrisse/Aufteilungsplan
sowie mit Hilfe van Umrechnungskoeffizienten der akiuellen Wertermittlungsliteratur ermit-
telt. Ein Aufmal wurde nicht vorgenommen {Abweichungen moglich).

Die uns vorgelegten Unteragen wurden vom Bauarchiv, der Hausverwaltung und dem Mit-
eigentimer zur Verfiigung gestellt.

Der Unterzeichner unterstellt in dieser Wertermittlung, dass diese Unterlagen korrekt sind.

Hinweis zum Sachwertfaktor und dem Liegenschafiszinssatz:

Wir, als regional tatiges Sachverstandigenbliro haben festgestellt, dass aufgrund der aktu-
ellen Vorkommnisse (Krieg, Zinsentwicldung, Inflation etc.), die im Landesgrundstlicks-
marktbericht Rheinland-Pfalz 2023 (LGM 2023) veriffentlichen Marktdaten sowie die vor-
geschlagene Amyendung zur zeitlichen Anpassung nach dem 01.01,2022 nicht mehr voll-
umfanglich, die sich verandernden Gegehenheiten am Immobilienmarkt, widerspiegeln. Ak-
fuell {Bewertungsstichtag) befinden sich die Bauzinsen auf einem ahnlichen Niveau wie
2010 - 20186, Zu diesem Zeitpunkt wurden statistisch hdéhere Liegenschaftszinsen und niad-
nigere Sachwertfakioren ausgewertet und verdffentlicht.

Klaus Heiter Diplom-Wirischaftsingenleur (FH) Tel. 08321 - 48 08 09 Info@imwerd.de Seite B



Yerkehrswerti. 3. d. & 1584 BauGB

Ludowiciring 8 b, 76751 Jockgrim Az; AG-LD3KE324

2 Grund- und Bodenbeschraibung

2.1 Lage

2.11 GroBraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung f Entfer-
nungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage
innerditliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungjen
in der Strate und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestfalt und Form
Gestalt und Form:

Eheinland-Pfalz
Gemearsheim
Jockgrim {ca. 7.500 Einwohner)

nachstgelegene grilere Stadte:
karsruhe ca. 19 km

Landeshauptstadt:
Mainz ca. 127 km

Bundesstralien:
BO9ca 358km

Autcbahnzufahrt:
A 65 Kandel Mitte ca. 5,5 km

Bahnhof:
Bhf. Jockgrim ca. 0.5 km

Flughafen:
Frankfurt am Main ca. 137 km

Die Enifernung zum Ortezentrum betragt ca. 0,3 km.
Geschifte des taglichen Bedarfs in futlaufiger Entfer-
nung; )

Schulen und Arzte in fullaufiger Entfernung;
dffentliche Verkehrsmittel in fulaufiger Entfernung

(berwiegend wohnbauliche Nutzungen

gering {durch Bahn}

eben

Siehe Flurkarte unter Anlagen

Klzus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FHY Tel. DB321 - 48 08 (09 info@imwert.de Seite &



Vearkehrswert i 8. d. § 184 BauGR

Ludawiciring 9 b, 76751 Jockgim Az AG-L O3K53/24

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strakenart:

Stradenausbau:

Anschllsse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Granzverhiltnisse, nachbarliche
{Semeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser {soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen;

Anmerkung:

Herrschyermerke:

Waohnstralie

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehweg vorhanden;
Parkméigtichkeit vorhanden

vorhanden

REeihenmittelhaus;
eingefriedet durch Zaun

gewachsener,
narmal tragfahiger Baugrund

Gemaid schrifticher Auskunft der zusidndigen Be-
hérde vom 21.01.2025 ist das Bewertungscbjekt im
Aftlastenkataster als Verdachtsllche aufgefiihit,
siehe Auskunft unter Anlagen.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit benick-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Darlberhinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgeman nicht angestelit.

Dem Sachverstindigen liegt ein unbeglaubigter Woh-
nungsgrundbuchauszug vom 17.02.2024 vor.
Hiernach bestehen in Abteilung Il des Wohnungs-
grundbuchs von Jockgrim, Blatt 4419, folgende Ein-
tragungen:

Pos. 1-2: geldscht
Pos. 3: Zwangsversieigerungsvermerk (wertneutral).

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung lll des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem
Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Ver-
kauf geldscht oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises ausgeglichen werden.

Keine Eintragungen.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsinganieur (FH) Tel. 06321 - 45 08 08 info@innwert.de Snita 7



Vethahrswert i, 8. d. § 194 BauGB Ludowiciring 9 b, 78751 Jockgiim Az AG-LD3KED 24

nicht singetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und {z.B. bagiins-

Lasten: tigende) Rechte, hesondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen sowig Verunreinigungen sind augenscheinlich
und nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbezuglich wurden auftragsgemarn keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt,
Dieshezigliche Besonderheiten sind ggf. zusétzlich
zu dieser Wertermittlung zu bericksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver- Lt. schrifticher Auskunft der zustandigen Behorde
zeichnis: enthilt das Baulastenverzaichnis keing wertbeeinflus-
senden Eintragungen.

Denkmalschuiz: Es besteht nach Einsicht in die Liste der Kulturdenk-
maler RLP der Generaldirektion Kulturelles Erbe
Rheinland-Pfalz {(www.gdke-rlp.de) kein Denkmal-

schutz.
2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennut- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
zungsplan; nutzungsplan als gemischte Bauflache (M) darge-
stellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan:  Fur den Bereich des Bewertungsobiektes trifft der Be-
bauungsplan “Ludowici-Gelande / West 4. Anderung
der Ortsgemeinde Jockgrim” die Festsetzungen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittung wurde aufiragsgemaf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefuhrt. .

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefilhrten
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bau-
ardnungsracht und der verbindlichen Bauleitplanung soweit mdglich geprift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriche wurden jedoch nicht festgestelilt.

Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die materislle Legalitit der baulichen Anlagen und
Mutzungen vorausgasctzt,

Die Wertermittlung wurde auftragsgemall auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefihrt.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Tel 06321 - 48 08 08 info@irmaerl.de Seita 8



YWarkehrswert i. 5. (. § 184 BauGB Ludawiciing 9 b, YBT3 Jockghim Az AG-LOIKGI24

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwickiungszustand {Grund- baureifes Land
stlcksqualitat): {val. 8 3 Abs. 4 ImmoWerty 21)
heitragsrechtlicher Zustand: Fiir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks

ist die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstlicks-
bezogenen BeitrAgen maligebend, Als Beitrdge gel-
ten auch grundsticksbezogene Sonderabgaben und
beitragsdhnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrdge
flir Erschliefbungseinrichiungen nach BauGB und
KAG als beitragsfrei unterstellt.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und dffentlich-rechtiichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegehen, mindlich eingehalt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaligen Disposition beziglich des Bewertungs-
chjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestitigungen
ginzuhalen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

" Das Grundstiick ist mit einem Reihenhaus (Miteigentumsanteil WE 5) bebaut (vgl. nachfol-
gende Gebaudebeschreibung).

Das Objekt ist It. Auskunft des Miteigentimers aktuell nur sporadisch von ihm bewohnt und
soll frei werden.

Klaus Halter Diplom-Wirtsehaftsingeniour (FH} Tal, 08321 - 48 08 02 infof@imwert.de Seite 9



Werkehrswerti. 5. d. § 194 BauaB Ludewiciring 2 b, 76751 Jockgrim Az AG-LD3KE3/24

3 Beschreibung der Gebaucde und Aullenanlagen

3.1 Verbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungsen im Rahmen der Orisbe-
sichtigung sowie die gaf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebadude und Audenanlagen werden aur insowsit beschrieben, wie es fur die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnan Bereichen
kidnnen Abweichungen auftreien, die dann allerdings nicht wesentlich werterhablich sind.
Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen waihrend des Ontsterming hzw. Annahmen auf Grundlage der {iblichen
Ausfluhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen {Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Guiachten wird die Funktionsiahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren, In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt wor-
den. Es wird ggof. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge sowig Ober gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Mehrfamilienhaus {(WE 5}

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus {WE 5);
gingeschossiy;
nicht unterkellert;

Satteldach
Baujahr: 2003 (gemall Bauakie}
Modernisierung: keine Wesentlichen
Energiceflizienz: Energicausweis liegt vor (siehe Anlagen).
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist bamrierefreai.
Aultenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:
Diele, WC, Kiche mit Wohnbereich

OCbergeschoss:
Flur, Abstellkammer, Bad, 2 x Zimmer

Dachgeschoss:
Flur, Bad {nichi ausgebaut}, 2 x Zimmer

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsinganieur {FH} Tel. 06321 - 48 0B 08  info@imwert.de Baita 10



Verkehrewerd i 5. d. & 194 BauGB Ludowiciring 8 b, 76751 Jockgrim Az AG-LDIKS324

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

Konsiruktionsart: Massivbau
Fundamente: Beton
Umfassungswinde: Mauenwerk mit Warmedammverbundsystem {Voliwér-
meschuiz aus Styropor)
Innenwande: Fertigteile
Geschossdecken: Massivdecke oder Holzbalken
Treppen: (Geschosstreppsa:
Stahtkonstruktion mit Stufen aus Halz
Hauseingangsbereich: Eingangstur aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt
Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach
Dachform:
Satteldach
Dacheindeckung:
Dachziegel

3.2.4 Allgemeine technische Gebidudeausstattung

YWasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung iber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinsiallation: baujahresgeméle Ausstattuing

Heizung: gemeinschaftliche Zentralheizung, mit flissigen
Brennstofien (Gas)

Laftung: mechanische, d.h. Ventilatorbetriebene Liftung vor-
handen

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.25.1 Innenansicht

Bodenbelage: Laminat, Fliesen, Korkbalag
Wandbekleidungenr: Putz mit Anstrich, teils mit Tapeten
Deckenbekleidungen: Putz mit Anstrich, teils mit Tapeten

Klaus Heiter Diplom-Yirtschaftsingenleur (FH) Tel. 06221 - 48 0B (9 info@imweart.cla Seite 11
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Fenster:

Tiren:

sanitdre Installation:

Grundrissgestaltung:

Fenster aus Kunststoff mit Isclierverglasung {aus
2003),
Dachfenster aus Holz mit Isolierverglasung (aus
2003)

Zimmertiren:

Turen aus Holz;
bessere Schldsser und Beschlige;
Heolzzargen

normale Wasser- und Abwasserinstallation, ausrsi-
chend vorhanden

zweckmalig, fir das Baujahr zeittypisch

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebiudes

Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinkbeurteilung:

3.3 AuBlananlagen

gut bis ausreichend

siehe besondere objektspezifische Grundsticksmerk-
male und Alisrswertmindarung

siehe besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male und Alterswertminderung

DLer bauliche Zustand ist normal,
Es besteht ein geringfiigiger Unterhaltungsstau,
Schaden und allgemeiner Renovierungshbedarf.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Wegebefestigung,
Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fir Milltonnen, Einfriedung

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de Seite 12
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

41 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Miteigentumsanteit WE & (Reihen-
mittelhaus) bebaute Grundstiick in 76751 Jockgrim, Ludowiciring 8 b zum Wertermiit-
lungsstichtag 05.02.2025 enmittelt.

Grundsilcksdaten:

Grundbuch Blatt . N,
Jockgrim 4419 1

Gemarkung Flurstick Flachenanteil
Jockgrim Miteigentum 1/6 an 935 796/31 165,83 m®
Jockgrim Miteigentum 1/6 an 90 807125 15 m?
Jockgrim Miteigentum 1/6 an 80 807126 4 mé
Fiachenanteil msgesamt: 174,83 m?2

4.2 Verfahrenswahl mit Begrdndung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkebr und der sonst-
gen Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verflgung stehen-
den Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz ZlmmoWerty 21), ist der Verkehrswert von Grundstlicken
mit der Nutzharkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens
Zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur {persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf
der Beurteilung des Substanzwerts. Der voraufige Sachwert {d. h. der Substanzwert des
Grundstlicks) wird als Summe von Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Anlagen sowie dem verdaufigen Sachwert der baulichen Aufienanlagen und sonstigen
Anlagen ermittelt.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchge-
fGhrt; das Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberech-
rnung unabhangige Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswers heran-
gezogen.

Der vorldufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragsweriverfahren (gem. § 28 Im-
moWWerty 21) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reiner-
tragsantgil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichiag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichan und sonsiigen Anlagen bzw.
vom Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskauf-
preisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWoerty 21} so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wilrde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kbnnen diese zur Bodenwertermittlung
herangszogen werden {vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bedenrichtwert ist der
durchschniftliche Lagewert des Bedens fur eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhlinisse vorliegen. Er ist berogen auf den Quadratmeter Grund-
sticksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Hohe
auf Plausibilitat uberpruft und als zutreffend beurteilt.

Klaus Heiter Diplom-Winschafisingenieur (FHY Tal, 08321 - 48 08 02 info@inmwvart de Seite 13
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Cie nachstehende Bodenwertermitilung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Boden-
richtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundsiick in
den wertheeinflussenden Grundsiucksmerkmalen — wie Erschlieliungszustand, beiirags-
rechilicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen
des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwenrt- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewer-
tungsgrundstuck betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
sachgemal zu berdcksichtigen. Dazu zahlen insbesondere:

+ besondere Erfragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren
Miete),

Baumangel und Bauschaden,

grundsiucksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundsticks flr Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundsticksgrolie, insbesondere wenn Teilflichen selbststén-
dig verwertbar sind.

" » 4 ¥

4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrigt 470,00 £/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-
grundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

At der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) =

Grundstiicksflache (f) = 250m*

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittiungsstichtag = (5.02.2025

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundsticksflachenanteil {f)

hauraifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet}
frei

|

174,83 m?

Klaus Heiter Diplom-Wrtachaftsinganieur (FHY Tel. 06321 - 45 08 09 info@irmvert.de Heite 14
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstucks

Machfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverh&ltnisse zum Werter-
miitlungsstichtag 05.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des

Beweriungsgrundstiicks angepasst.

L. Umrechning des Bodenrichiwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
betiragspflichtiger Bodenrichtwert A70,00 Efrm?
beitragsrechtlicher Zustand des Bedenrichtwerts = frei
beltragsfreier Bodanrlchtwert = 470,00 £/m?
{Ausgangswert flr weitere Anpassung)
. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsarundstlick | Anpassungsfakior Eri&uterung
Stichtag 01.01.2024 05.02.2025 >< 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | WA (allgemeines WA {allgemeines % 1,00
Nutzung Wohngebiet) Wohngehiet)
|ageangepasster beitragsfreier BRYW am Wertermittlungsstichtag = 470,00 £m?
B3FL keina Angabe s 1,00
keine Angabe ® 1,00
Fldchs {m?} 250 1.048 x 1,00
Entwicklungssiufe baureifes Land baureifes Land P 1,00
Vellgeschosse 1l ] e 1,00
vorlauflger objektspezifisch angepasster beitragsafreiar = 470,00 €m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamthadenwerts Eddutarung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 470,00 £€fm?
Flachenantei ® 174,83 m®
beitragsfreier Bodenwertanteil = 8217010¢€
d, 8217000 €

Der beitragsfreie Bodenwertanteil betrigt zum Werermittiungsstichtag 05.02.2025 ins-

gesamt 82.170,00 €,

Klaus Heiter Diglom-Wirtschaftsingenieur (FHY Tal. 08321 - 48 08 00 info@imwert.de
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4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Madell der Verkehrswertemmnittiung im Sachwertverfahren ist in den §8§ 35 — 39 Im-
moWertY 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwer-
ten der auf dem Grundstiick varhandenen baulichen Anlagen {(wie Gebaude und bauliche
Aullenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 Im-
moWerty 21} und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittiungsstichtag vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale ahgeleitet,

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und scanstigen Anlagen gemal:
§ 40 Abs. 1 ImmoWertY 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 Im-
moWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stick unbebaut ware.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bautgile, besonderer
i Befriehs)Einrichtungen und senstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnitt-
licher Herstellungskosten unter Bericksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie
z.B. Objektart, Gebaudestandard und Resinutzungsdauer {Alterswertminderung) abzu-
leiten.

Der vorldufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig
miterfasst worden ist, éntsprechend der Vorgehensweise fir die Gebdude i.d.R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Effahrungssatzen cder hifsweise
durch sachversiandige Schatzung {vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittekt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufi-
gem Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vordaufi-
gen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorl&ufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Re-
alisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung
der Marktiage {allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marldanpassung mittels Sach-
wertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen
von realisierten Vergleichskauforeisen und fir diese Vergleichsobjekie berechnete vor-
lAufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Bie Marktanpassung® des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem drtlichen Grundstucksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstucks und stellt damit den wichtigs-
ten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Subsianz (Boden + Gabdude + Au-
Renanlagen + sonstige Anlagen) den Yergleichsmalistab bildet.

DCer Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlick-
sichtigung ggf. vorhandener besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl, §
35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multipli-
kation der Gebaudefliche {m®) des (Norm)Gebidudes mit Normalherstellungskosten
(NHK]) fir vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstel-
lungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und
besonderen {Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnan.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Tel. 06321 - 48 08 08 info@imwert.de Selte 16
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Normalherstellungskosten

Die Mormalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten
fur Gebaude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard {'Normobjekt". Sie
werden fur die Wertermittiung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurickgerechnet. Die
Mormalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension . €/m?® Brutto-Grundfli-
che” ader .€/m? Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunebenkeosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Mormalherstellungskostan umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK;, welche
als ,Kosten fur Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen”
definiert sind.

Die Baunebenkeosten sing daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungs-
kosten bereits enthalien.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor {Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhdltnis
der durchschnittlichen értlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn
sollen die durchschnittlichen Herstellungskosten an das &riliche Baukostenniveau ange-
passt werden. Gemalk § 36 Abs. 3 ImmoWWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Er-
mittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND)} bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauli-
che Anlage bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Gblicher-
weise wirtschaftlich genuizt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage
und dem den Wertermittiungsdaten zugrunde liegenden kModsli.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich nach wirtschaftlich genutzt wer-
den kann. Als Bestnutzungsdader ist in erster Maherung die Differenz aus lUblicher Ge-
samtnutzungsdauer’ abzlglich ‘tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert {d. h. das Gebaude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt weasentliche Modemisierungsmafnabmen durchgeflhrt
wurden cder in den Wertermitilungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Be-
seitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertemmittlung als be-
reits durchgefihrt unterstellt werden. :

Alterswertminderung {§ 38 ImnmoWertV 21}

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters {Alterswertmindenung) wird i, d. R. nach
dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermiitelten Restnuizungsdauer
{RND} des Gebaudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungs-
dauer {GND) vergleichbarer Gebaude ermitieli.

Zuschlag fiir nicht erfasste warthaltige einzelne Bauteile

Von den Nermalherstellungskosten nicht erfassie werthaliige einzelne Bauteile, wie bei-
spielsweise besondere Bauteile, besondere {Betrishs-}Einrichiungen und sonstige Be-
sonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag} kdnnen durch marktibliche Zuschldge bei den
durchschnittichen Herstellungskosten berlcksichtigt werden.

AuBlenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebiude befindliche mit dem Grundstilck fest verbundene bau-
liche Anlagen {inshesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebiudeaulenwand
bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche An-
lagen {insbesondere Garlenanlagen).
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Sachwertfakior {§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis voraufiger Sachwert” ist in aller Re-
gel nicht mit hierflir gezahlten Marktpreisen identisch, Deshalb muss das Rechenergeb-
nis vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an dis
fur vergleichbare Grundsticke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mit-
tels des sog. objekispezifisch angepassien Sachwertfaktors.

Der Sachwertfalktor ist das durchschnittliche Yerhéltnis gus Kaufpreisen und den thnen
entsprechenden, nach den Yorschriften der ImmotYerty 21 ermittelien ,vorldufigen Sach-
werta' (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart {er ist z.B. flr
Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundsticke), der Region (er ist
z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hisher als in wirtschafts-
schwachen Regionen) und der Objektgriie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flir vergleichbare Objekie abge-
leiteten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echies Vergleichspreisverfahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale {§ 8 Abs. 3 InmoWartV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen verstaht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekie abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bawertungscobjekis {z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirt-
schaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfol-
gende Erlduterungen), grundstiicksbezogeine Rechte und Belastungen oder Abweichun-
gen von den marktiblich erzielbaren Ertrdgen).

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B.

durch mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kéinnen sich auch als funktionale oder

dsthetische Manget durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der

Mode einstellen.

Bauschiden sind auf untedassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachirigliche au-

Rere Einwirkungen cder auf Folgen von Bauméngeln zunickzuflihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die dieshezlglichen Wertminderungen auf

der Grundlage der Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die

Schatzung kann durch pauschale Ansdtze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositio-

nen bezcgenen Kostenermittiungen erfalgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwshdungen

zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagiy schatzen, da

« nur zerstdrungsfrel — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsatziich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt {dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fur Schi&den an Gebiuden notwendig ).

Es wird ausdrlicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerter-
mitthung allein aufgrund der Mittsilung von Auftraggeber, Mieter efc. und darauf basieren-
den Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsauf-
nahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionsprifungen, VYorplanung und Kosten-
schitzung angesetzt sind.
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4.5 Sachweriberechhung

Gahiudebsazelchnung WE 5
Normalherstellungskosten {Baslsjahr 2010) = 818,00 £fm? BGF
Berechnungsbasis
= Brutto-Grundfiiche (BGF) X 188,21 m*
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige sinzelna Bauteile + 250000 €
Purchschnittlicha Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 156,455,758 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI} 05,02 2025 (2010 = 100} X 184, 71100
Durchschnittliche Harstellungskosten der baulichen Anlagen| =, 28397383 €
am Stichtag '
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anfagen am| = 28897383 €
Stichtag
Alterswoartmincdarung
« Modsll linear
» Gasamtnutzungsdauer (GND) a0 Jahre
» Restnutzungsdauer (RND) 28 Jahre
» prozentual 27.50 %
» Fakior X 0,725
vorlaufiger Sachwert der baullchen Anlagen = 200.506,03 €
vorlaufiger Sachwert der haulichan Anlagen (ohne Aultenanlagen) 209.506,03 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Auenanlagen und sonstigen Anlagen -+ 523765 €
vorlaufiger Sachwert der baullchan Anlagen = 214.742,68 €
baitragsfreier Bodenwertianteil {(vgi. Bodenwertermittiung} + 282.170,00 €
vorlaufiger Sachwert = 296.913,68 €
Sachwertfalttor * 1,25
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 3M.A42,10 £
besondere objektspezifischa Grundsticksmerkmale - 2.500,00 €
Sachwert = 368.642 10 €
369.000,00 €
Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenisur (FH) Tel. 06321 - 48 08 08 info@imwert.de Seite 19
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4.51 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbhasis

Die Berechnung der Gebdudeflichen (Brutto-Grundflachen (BGF} oder ¥Wohnflachen
(WF)) wurde von mir durchgeflhit. Die Berechnungen weichen madellbedingt teilweise
von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFlV) ab; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. Die Abweichungen beste-
hen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 177;

bei der BGF z. B.

« (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

« Anrechnung von {ausbaubaren, aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z, B,

s Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskaosten (NHK} werden nach den Ausfihrungen in der Wertermiti-
lungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhailt-
nigse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
fir das Gebhdude: Mehrfamilienhaus (WE 5)

Emmittlung des Gehdudestandards:

Bautail Wagungsantei Standardsiufen
[%] 1 2 3 4 5
Anenwinde 23,0 4% 0,5 0,5
Dach 15,0 % 0.5 0.5
Fenster und Aultemrtiren 11,0 % 1,0
Innenwdnds und -tiren 14.0 % 0.5 0.5
Deckenkonstrukdion 11,0 % a5 0.5
Fulthiden 5,0 % 05 05
Sanitdrainrichtungen 8.0 % 0,5 1.5
Heizung 8.0% 0.5 a5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 00,0 % 0,0 % 22,5% | 98,5% | 19,0% | 0.0%

Beschreibunyg der ausgewihlten Standardstufen

Aubemyinde

Standardsiufe 3 ein-zweischaliges Mausrwark, 2.B. aus LeichiZiegeln, Kalksandstainen, Gasbetonstai-
anda ner; Edelputz; Warmeddmmyverbundsystsm oder Warmadammputz {nach ca. 1985)

Verblendmaverwerk, zweischalig, hinteriftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer);
Standardsiufe 4 Warmeddmmung {nach ca. 2005)

Dach

Fasarzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteing und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und Falltohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

glasierte Tondachziegel, Flachdachaushildung thw. als Dachterrassen; Kanstruktion in
Standardstufe 4 | Brettschichtholz, schweres WMassivilachdach; hesondere Dachformen, z.B. Mansarden-
. Walmdach; Aufsparrenddmmung, (berdurchschnittliche Dammung {nach ca. 200&)

Standardstufe 3

Fenster und Autkentliren

: Zweifachverglasung (nach ca. 199%), Rolldden (manuell); Haustir mit zeityemalem
Standardstufe 3 Wirmeschutz (nach ca. 1995)

IMmenwdnde und -thren
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Standardsiufe 2

massive fragende Innenwéndes, nicht tragends Wande in Leichibauwsise {z.B. Holz-
stindenwidnde mit Gipskarton), Gipedislan; lsichte Tlran, Stahtzargen

Standardstufe 3

nicht tragende Innemnwinde in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial geflilite
Standerkonstruktionen; schwere Tiiren, Holzzargen

Deckenkanstruklion

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Flllung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholzireppen in einfa-
cher Art und Ausfiihning

Standardstufe 3

Betar- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallechutz (z.B. schwinmmender Est-
richy); gesadlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreope, Trittschallschutz

Fulibdiden

Standardsiufe 2

Linaleum-, Teppich-, Laminat- und FYC-Béden einfacher Art und Ausfilhrung

Linolewn-, Teppich-, Lamipat- und PYC-Baden basserer Art und Ausfihrung, Fliesen,

Stan l?:'ﬂ.i‘d stufe 3 Kunststeinplatten
Sanitdrginrichtungen
Standardstufe 2 ; E%?;Stmlt W, Dusche eder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliegsen, teilweize
1 Bad mit W, Dusche und Badewanne, Giste-WC: Wand- und Bodenfliezen, raum-
Standardstufe 3 hoch gefliest
Heizung

Standardstufe 2

Fern- oder Zentralheizung, einfache Wamnluftheizung, einzelne Gasaulenwandther-
men, Machtstromspeicher-, Fullbodenheizung (vor ca. 12945)

Standardstufe 2

glaktronisch gestsuerte Fern- oder Zentralheizung, Miedertermperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemalke Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank {ab ca. 1885)
mit Unterverieilung und Kippsicherungan

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Mehrfamilienhaus (WE 5)

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhiuser
Anbauweise: Rethenmittelhduser
Gebaudetyp: EG, OG, nicht unterkellert, ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebédudes
Standardstufe tabellierte ) relativer relativer
NHIK 2010 Gebiudestandardanteil MHK 201 0-Anteil
[€&/m? BGF] [3%] fE/m® BGF]
1 635,00 ) 0.0 0,00
2 705,00 22,5 158,63
3 810,00 58,5 473,85
4 , 975,00 19,0 185,25
5 ' 1.215,00 0,0 ) 0,00
gewogens, standardbezogene NHK 2010 = 817,73
gewagenear Standard = 3,0 o _

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

NHK 2010 fiir das Beweriungsgebiutle = 817,73 €/m® BGF

rel. 818,00 €/mé BGF
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Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige elnzelne Bautelle

Fur die von den Normalherstellungskesten nicht erfassten werthalligen einzelnen Bau-
teile werden pauschale Herstellungskosten- bzw. ZeitwertzuschlZge in der Hohe ge-
schatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zu-
schlagsschitzungen sind insbasondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 an-
gegabenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzu-
schlage. Bei dlteren undfoder schadhaften undfoder nicht zeitgemaiien werthaltigen ein-
zelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschitzung unter Berlcksichtigung diesbezlglicher
Abschlige.

Gebiude: Mehrfamilienhaus [WE 5}

Bezeichnung _ durchschnittliche Herstellungskosien
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Doerdachungen 2.500,00 €
Summe 250000 €
Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durch-
schnittliche Hersiellungskosten fiir das (Basis-}Jahr 2010. Um die von diesern Zeitpunkt
bis zum Wertermittlungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu benicksichtigen,
wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt verdffent-
lichte und far die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwen-
det. Da sich der vom Statistischen Bundasamt veréffentlichte Baupreisindex nicht auf das
Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurachnen.
Sowohl die vom Statistischen Bundesamt verdffentlichten als auch die auf die far Werter-
mittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind
auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regicnalfakior (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrofie im Sachwertverfah-
ren. Aufgrund der Modellkonformitat {vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sach-
wartbherachnung der Regionalfaktor angeasstzt, der auch bei der Ermittlung des Sachweri-
faktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baungbenkosten {BNK) enthalten insbesondere Kosten filr Planung, Baudurchfiih-
rung, behdrdliche Prifungsn und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK
2010 bereits enthalten.

Aufienanlagen

Cie wesentlich wertbeeinflussenden Aulenanlagen wurden im Ortstermin getrennt er-
fasst und einzeln pauschal in inrem vorlaufigen Sachwert geschatzl. Grundlage sind die
in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungs-
kostan. Die Aulenanlagen kénnen auch hifsweise sachverstandig geschitzt werden. Beai
alteren und/oder schadhaften Aufienanlagen erfolgt die Sachwertschitzung unter Be-
riucksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Aultenanlagen vorlAufiger Sachwert (inkl. BMNK) |
prozentuale Schitzung: 2.50 % der vorlaufigen Gebdude- 523765 €

~sachwerte insg. (209.506,03 £)
Summe hA2FFERE
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Gesamthutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen
Anlage und den in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargesiellien Gesaminuizungsdauern (hier
80 Jahre) entnommen und wurde ggf. unter Berlicksichiigung der basonderen Objekt-
merkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Difieranz aus 'Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer' abziglich 'tatsichlichem Lebensalter am Wertemmittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmatnahmen durchgeflhit wurden
oder in den Wertermittiungsansatzen unmitielbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungssiaus sowie zur Modemisierung in der Wertermittiung als bereits
durchgefihrt unterstelit werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung won
durchgefiihiten oder zeithah durchzuflhrenden wesentlichen Modernisierungsmarinah-
men, wird das in [1], Kapital 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebéiude: Wohnhaus {WE 5}

Das (gemal Bauakie) ca. 2003 errichtete Gebaude wurde nicht {wesentlich) moderni-
siert.

In Abhangigkeit von:

« der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre} und

« dem (vorlaufigen rechnernischen”) Gebaudealter (2025 — 2003 = 22 Jahre) ergibt sich
eing {vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 22 Jahre =) 58
Jahren

+ und auigrund des Modernisierungsgrads "nicht modemisient” ergibt sich fiir das Ge-
baude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine {modffizierte)
Restnutzungsdauer von 58 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 2003.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebiude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnut-
zungsdauer und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermitielt. Dabet ist das
den Wertermittiungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundiage

» der verfigbaren Angaben des drtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzu-
ziehung

» derverflgbaren Angaben des Cberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schaftsstelle,

» des in [1], Kapite] 3.03 vercffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere ge-
gliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objekt-
gréie (d.h. Gesamtgrundstlickswert) angegeben sind, sowie

¢ eigener Ableitungen des Sachverstindigen, insbesondere zu der regionalen Anpas-
sung der v. ¢. bundesdurchschnittichen Sachwertfaktoren undfoder

« des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Sachwerifaktors aus dem Sprengnet-
ter-Marktdatenportal

bastimmt auf 1,25.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmabigen Auswirkungan der nicht in den Wertermittiungsansétzen
des Ertragswertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigenti-
mer atc. mitgeteilt worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung
des Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der Im-
moWertV in aller Regel durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte flir die In-
vestitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschtzung flir solche
haulichen Malnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohin- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgawerke beziehan.
Yerkehrswertgutachten sind jedoch grundsétzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die
Erstellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswert-
gutachtens durch den Immobilienbewertungssachyversiandigen nicht zu leisten und wird
von diesem auch hicht geschuldet.

Die in diesem Guiachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche
Investitionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststel-
lung oder Kostenschitzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich
pauschaliete Kostenschaizungen fur das Emeichen des angestrebten Hauptzweckes
des beaufiragten Gutachtens, ndmlich der Feststellung des Markt-Verkehrswertes.

Da hierfur allgemein verbindliche Wertermittiungsmodelle bisher nicht vorhanden sind,
erfolgt die Ermittlung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel
9/61 dargestellien Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel
3.02.212.1.

In diesen Madellen sind die Kostenabzige flr Schadenbeseitigungsmalknahmen aus den
NHK-Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Da-
mit sind diese Schatzmodelle derzeit die sinzigen in der aktuellen Wertermittiungsliteratur
veriigbaren Modetle, die in einheitlicher Weise gleicharmalen anwendbar sind auf ei-
gen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modemisierungsbedirftige, neuwer-
tige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fahrt in allen vorgenannten Anwendungsfélien
zu marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerechi.

besondere objeklspezifische Grundsibcksmerkmale Wertheeinfluzaung inag.
Unterhaltungsbesonderheiten -7.500,00 €

« LUnterhaltungsstauy, Schaden ete, -2.800.00 €

» Fertigstellungsbedarf (BadMCY im DG _ -5.000.00 €

Sonstige Rechte und Belastungen . 5.000.00 €

«  PKW-Stellplatz (Sondermutzungsrecht) £.000,00 £

Summe -2.500,00 €

Hinweis: Die Fliche des Badezimmers i D3 ist in der Brottogrundfliche {BGF) bereits berlicksichtigt. Der
oben angegebene Betrag wurde daher gedampft gewahit und ist nur susreichend fir eine maximal durch-
schnittliche Ausstattung.
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4.6 Ertragswertermiftiung

4.6.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 24 ImmoWoertV 21 be-
schrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf dein marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertra-
gen (inshesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Efrage
wird als Roherfrag bezeichnet. Maligeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grund-
stiicks ist jedach der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzulglich
der Aufwrendungen, die der Eigentiimer flir die Bewirtschaftung einschlieftlich Erhaltung
des Grundstlicks aufivenden muss {Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fullt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstlickseigenti-
mer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Yerzinsung des Grundstiuckswerls
{bzw. des dallr gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Ren-
tenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmi.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstlick sowohl die
Verzinsung fir den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen
baulichen {inshesondere Gebiude) und sonstigen Anlagen {z. B. Anpflanzungen} dar-
stellt. Der Grund und Boden gilt grundséatzlich als unverganglich {bzw. unzerstorbar). Da-
gegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich hegrenzt.

Der Bodenwaert ist getrennt vom Weit der Gebdude und Aullenanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren {vgl. § 40 Abs, 1 ImmeWertY 21) grundsatzlich so zu ermitieln, wia
er sich ergeben wirde, wenn das Grundstuck unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz (Ge-
samt)Reinertrag des Grundstiicks” abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Badens®,
Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anla-
gen unter Verwendung des (objekispezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und
der Resthutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Eriragsweit sett sich aus der Summe von Bodenwert” und vortaufigem
Ertragswert der baulichen Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale, die bei der Er-
rrittlung des vorlaufigen Ertragsweris nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Erfragswerts aus dem marktangepassten vorldufigen Ertragswert sachgemén zu be-
riicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt inshesondere durch Yerwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf
der Grundlage des marktlblich erzielbaren Grundstlcksreinertrages dar.

4.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertherechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zulassiger MNut-
zung marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstuck. Bei der Emittlung des Roh-
ertrags ist von den dblichen (nachhaltig gesichearten} Einnahmemabglichkeiten des Grund-
sticks {insbesondere der Gabaude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kon-
nen auch die tatsachlichen Errage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.
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Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstucken oder Grundsticksieilen von den (b-
lichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tat-
sachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstucksteilen vom Ublichen abwei-
chende Entgelte erzieli, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zunéchst die fiir eing (ib-
liche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrige zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine
ordnungsgemée Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks {insbeson-
dere der Gebdude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebs-
kosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Ein-
nahmen oder durch voribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Ver-
pachtung oder senstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umiasst auch das Risiko von
uneinbringlichen Kosten einer Rechtsveriolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietver-
halinisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 immoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 1. BV).
Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschafiungskos-
ten{anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich
Zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgselegt werden kdnnen.

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

Der vorlaufige Erragawert ist der auf die Wertverhalinisse am Wertermittiungsstichtag
bezogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nut-
zungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschliellich Zinsen und Zinseszinsen entsprichit.
Die Einkunfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrige — abgezinst auf
die Wertverhédltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmiRig gleichzusetzen mit
dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz {§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrolle im Ertragswertverfahren. Erist auf der
Grundlage gesigneter Kaufpreise und der innen entsprechenden Reinertrage fir mit dem
Bewertungsgrundstlck hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl.
§ 21 Abs. 2 immoWerty 21). Der Ansatz des {marktkonformen} objektspezifisch ange-
passten Liegenschaftszinssatzes fur dis Wertermitilung im Ertragswertverfahren stellt so-
mit sicher, dass das Erragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis ligfert, d.h. dem
Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz Gbemimmt demzufolge die Funktion
der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wert-
verhalinisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer {§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 iImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
hei ordnungsgeméaler Bewirtschaftung voraussichilich noch wirtschaftlich genutzt wer-
den kann. Als Restnutzungsdaver ist in erster Nahenung die Differenz aus "lblicher Ge-
samtnhutzungsdauer' abziglich “tatsachlichem Lebensalter am YWertermiitlungsstichtag'
zugrunde gelagt. Diese wird allerdings dann verl&ngert {d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungscbjeki wesentliche Modermisierungsmanahmen durchgefihrt
wurden oder in den Wertermittiungsansétzen unmitie/bar erforderiche Arbeiten zur Be-
seitigung des Unterhaltungsstaus sowig zur Modernisierung in der Wertermittlung als be-
reits durchgefihrt unierstellt werden.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirt-
schaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bauschiden (sieghe nachfol-
gende Edauterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichun-
gen von den marktdblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Bauméangel sind Fehler, die dem Gebdude i. d, R. bergits von Anfang an anhafien-z. B.

durch mangekhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionaie oder

asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der

Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche Au-

Fere Einwirkungen oder auf Folgen ven Baumangeln zurlickzufiibren.

Fir behabbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf

der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die

Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositio-

nen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen

zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur berschlégig schatzen, da

« nur zersidrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

« grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fr Schaden an Gebiuden notwendig).

Es wird ausdrlicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerter-
mittiung allein auigrund Mitteilung von Auftraggeber, Mister etc. und darauf beruhenden
Inaugenscheinnahme beim Crtstermin chne jegliche differenzierte Bestandsaufmahme,
technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung
angesetzt sind.
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4.7 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung  Mieteinhelt Flache | Anzahl | marktiiblich erzielvare Nettokaltmiete
Mutzung/Lage {m?) (St} {£im?) muanatiich jahrlich
k2w, {€} (&)
{€i5tk.)
Wohnhaus (WE 5) Cesamt 136,06 8,50 1.456,51 13.87812
Summe ca. 136,08 - 1.156 51 1387812

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiublich erzielbaren Nettokalt-
miete durchgefubrt (val. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Jahrllcher Reharirag (Summe der marktiblich erzielbaret jGhdichan Nettokaltimie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Antgil des VYermicters)
(17,80 % der marktiiblich erzielbaren jEhrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Relnertrag

Reinertragsanteil des Bodens
2,50 % von 82.1790,00 € {(Lizgenschaftszinssatz » Bodenwerk (beitragsfrai))
Rainartragsantail der haulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor {gem. § 34 Abs. 2 ImmoWerfy 21)

bei LZ = 2,60 % Licgenschaftszinssatz
und RMND = 58 Jahren Resthutzungsdauer

vorldufiger Edragswert der baulichen und sanstigan Anlagen

beltragsfraier Bodenwert (vgl. Bodenwartarmittiung}

vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Ertragswert

13.878.12 €

2.428,67 €

11.449,45 ¢

2.054,25 €

B.385,20 €

30,448

286.065,05 €
82.170,00 €

368.235,05 £
2.500,00 €

265.735,05 €
366.000,00 €
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4.7.1 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Waohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nuizflachen wurden von mir durchgefihrt. Sie orien-
tieren sich an der Wahnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohn-
flachenberachnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung
insbesondere fur Mietwertermitilungen entwickeiten Maligaben zur wehnwertabhdngigen
Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofem diesbeziig-
liche Besonderhsiten nicht beraits in den Mietansatzen berlcksichtigt sind {vgl. [2], Teil
1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis (blichen Nutzfliachenemitilung. Die
Berechnungen kinnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschrifien
(WoFIV; Il. BY; DIN 283, DIN 277) abweichen; sie sind deshalh nur als Grundlage dieser
Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Emittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich er-

zielbara Nettokalimiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete chne samtliche auf

den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktlklich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfliigbaren Vergleichs-

migeten fir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

¢ aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

+ aus dem Sprengnetter Praisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdaten-
portal

¢ aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardob-
jekt aus dem Sprengnetter-Markidatenportal undfoder

« aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnitiswert abgeleitet und angesetzt. Dabsl werden wesentliche

Qualitdtsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden

Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berlcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis
von Marktanalysen vergleichbar genutzier Grundstiicke (insgesamt als prozentualer An-
teil am Rohertrag, oder auch auf €/m® Wohn- oder Nutzfliche hezogen oder als Absolut-
betrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittiung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittli-
chen Bewirtschafiungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass das-
selbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschafts-
zinssatze zugrunde liegt.

Liegenschafiszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepassts Liegenschafts-

zinssatz wurde auf der Grundlage

« der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzu-
Ziehung

» der verflgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schaftsstelle,

s des in[1], Kapilel 3.04 verdffentichten Gesamisystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegen-
schaftszinssatze gegliedert nach Cbjektart, Restnutzungsdauer des Gebdudes sowie
Objeldgrofe (d. h. des Gesamigrundstlickswerts) angegeben sind, sowie

+ eigener Ableilungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpas-
sung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssitze undfoder
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« des lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt.

Gesamthutzungsdauer

Die Gesaminutzungsdauer (GMND) ergibt sich aus der Art der baulichen Antage und dem
den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet,
dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ablsitung der Lie-
genschaftszinssitze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Resthutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer' abzluglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungssiichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert {d. h. das Gebaude fiktiv verilingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modemisierungsmainahmen durchgefihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgeflihit unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von
durchgefihrten oder zeitnah durchzufGhrenden wesentlichen Modernisierungsmalinah-
men, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Val. diesbeziglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Besondere ohjekispezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansitzen
des Ertragswertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierand bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentilt-
mer etc. mitgeteilt worden sind.

bezondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten ~7.500,00 €

+« Lnterhaltungsstau, Schaden eic, -2.500,00 €

s+  Fertigstellungsbedarf (BadfWC) im DG =5.000,00 €

Sonstige Rechie und Belastungen 5.000,00 €

s PKW-Stelplatz {(Sondemutzungsrecht} 5.000,00 £

Summe -2.B0000 £

Hinweis: Dig Flache des Badezimmers im D4 ist in der Bruttogrundfléiche (BEF) bereits berlicksichtiot. Der
pben angegebene Betrag wurde daher gedampft gewdhlt und ist nur ausreichend flir eing maximal durch-
schnittliche Ausstattung.
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5 Verkehrswert

Grundstilcke mit der Nutzbarkelt des Beweriungsgrundsticks werden Gblicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert crientieren.

Der Sachwert wurde zum Wenrtermittlungsstichtag mit rd. 369.000,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betraagt rd. 366.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Miteigentumsanteil WE 5 {Reihenmittelhaus)
bebaute Grundstick in 78751 Jockgrim, Ludowiciring 9 b

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Jockgnm 4419 1
Gemarkiuing Flurstiick

Jockgrim Miteigentum 116 an 935 796/31

Jockgrim Miteigenturn 1/6 an 90 807/25, 807/28

wird zum Wertermittlungsstichtag 05.02.2025 mit rd.

369.000,00 €

in Worten: dreihundertneunundsechzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unigrschrift zugleich, dass ihm keine Ab-
lehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachver-
standiger nicht zulissig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemes-

se,n*aﬂfgi‘&Eﬁ J&agn
ﬂi“r-ieustemq_an derﬁelnstralle den 11. Februar 2025

D=l tibszlr-ng, Ak
i Halior
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6 Bewertung Lasten

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Wohnungsgrundbuchauszug vom
17.12.2024 vor.

Wohnungsgrundbuch von Jockgrim, Blatt 4419:
Pos. 1-2: geldscht
Fos. 3: Zwangsversigigerungsvermerk (werineutral).

Die Position 3 ist in der Zwangsversteigerung nicht wertrelevant.
Der Wert der Last Position 3 wird mit 0,00 € geschétzt.
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7 Hinweise zum Urheherschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und
den angegebenan Zweck bestimmt, Eine Vervielfdltigung cder Verwertung durch Dritte
ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestatiet.

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

Der Auftraghehmer haftet unbeschrankt, sofem der Auftraggeber oder (im Falle siner
vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die
auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz cder grober Fahrlds-
sigkeit der Vertreter cder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der
Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der Gesund-
heit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahilassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Erflllung die ordnungsgemiiie Durchfihrung des Vertrages
Uberhaupt erst ermdglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmaiig ver-
trauen darf {Kardinalpflicht). In ginem solchen Fall ist die Schadensersatzhafiung auf den
typischenwveise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt. .
Ausgeschlossen ist die perstnliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertre-
ters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers flr von ihnen durch leichte Fahilis-
sigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkait und Aktualitat von Informationen und Da-
ten, die von Dritten im Rahmen der Guiachtenbearbeitung bezogen oder (bermittelt wer-
den, ist auf die Héhe des fur den Auftragnehmer moglichen Ruckgriffs gegen den jewsi-
ligen Critien beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden
Einzelfall auf maxiimal 500.000,00 EUR begrenzt.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Guiachten enthaltenen Karten (z. B.
Straftenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftkild, u. a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt
sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder giner anderen Nutzung zu-
geflihrt werden. Falls das Gutachten im Intemet verdffentlicht wird, wird zudem darauf
hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattst ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur
die Dauer von § Monaten.

Klaus Heiter Diplom-wWirtschafisingenieur (FH} Tel. 06321 - 48 08 08 infof@inmwert.de Seite 33



Verkehirswert L. 3. d. § 184 BauGRB Lurdawijciing 9 b, 76751 Jockghim Az AG-LD3KE24

& Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

8.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

- In der zum Zeitpunid der Gutachtenerstellung gilltigen Fassung. -

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVQ:

Baunutzungsverordnung — Verordnung abear die bauliche Mutzung der Grundstacke

BGB:

Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:

Wohnungseigentumsgesat? - Gesatz dber das Wohnungssigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:

{3ezelz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmaoWerty:

Werordnung ber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrawerte von Immaobitien und der fiir die Werter-
mitthung erforderichen Daten = immobilienwvertarmittiungsverordnung = ImmoyWarty

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittiung des Sactwerts {Sachwertrichtlinie — SYW-RL)

VN-RL;

Richtiinie zur Ermittlung des Vergleichewerts und des Bodanwerts {Vargleichswertrichilinie - ViY-RL)
EW-RL:

Richtlinie zur Ermittiung des Ertragswarts {(Ertragswertrichtinie — EW-RL)

ERW-RL:

Richtlinie zur Ermittiury des Bodenrichtwerts {Bodentichtwertrichlinie — BRW-RL)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien filr die Ermittlung der Verkehrawearte (Marktwertal von Grundsticken
WaFIV:

Wehnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche

WMR:

Wohrfdchen- und Mietwertrichilinie — Richilinie zur wohmwartabhdngigen Wohnfldchenbarachniung und Mist-
wertermittlung

DI 2B3:

DIM 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der WaohnflEchen und Nutzfldchen” {Ausgabe Februar 1952, ob-
wiohl im Oktober 19883 zurlickgezogen findet die Varschrift in der Praxis weiter Anwendung)

GEG: .

Gebdudeanergiegesetz — Gasetz zur Eingparung von Energie und zur Mutzung erneusrbarer Ensrgisn zur
Wirme- und Kaltearzeugung in Gebiuden

8.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hreg.): Immobilienbewertung — Markidaten und Praxishilfen, Losehlattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neusnahr-Ahnyeiler 2018 - 2025

(2] Sprengnetter (Hrsg } Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Losablattsarmimlung, Spreng-
netter Immeobilientewertung, Bad Neuenanr-Ahrweiler 2018 — 2025

[3] Sprengneiter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wisssnsdatenbank zur Immobilisnbewertunyg

[IWVD] Marktibliche Lieganzchaftezingsatze, Misten und Marktdaten {IWD} immobiiienverband Deutschland

[IMWERT Bewertungsgeselschaft miH] Archivdaten und gigens Datensammiungen aus diversen
Quellen
[Kleiber Wolfgang] Yarkehrswertarmitthung von Grundsticken von Marktwertan {WYerkehrswerten), Yer-

sicherungs- und Beleihungswerten unter Baricksichtigung der ImmeWerty 8, vollstandig neu bearbaitet
Auflage 2010 und neuer
[Oherer GAA] Landesgrundsticksmarktbericht RLP 2017, 2018, 2021, 2023 (LGM)
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9 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 1:  Auszug aus der Regionalkarte, Quelle: BoRiWeGa
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Anlage 2:  Auszug aus der Strallenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungs-
objekts, Quelle: OpenStreetMap
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Anlage 3:

Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungs-
objekts, (nicht Malistablich); Quelle: Vermessungs- und Katasteramt

Auszug aus den Geobasisinformationen & l
Lieganschaflskarte VERMELLUNCE. LN

EATASTERAMT RisiTRbTALT

Hetgoalelll pm 18.12.2024

Flusnbidh: e G riinalir. Jockgiim
Garping:  Jecugein | 5887 Lardismiy Garmersbeer

Peuimlorzistinies 4
FEHEGY Larda in ded Flau

n I ]
Maatats | 1000 0 )

WereeitRgange e sgers Jenthe ued 2ag e tarm oo ‘verrarking, Lt g e Vot g der *
trdart o FubSmUmLnGg G0 TURAN 0T Vermesaingt: mwﬁ ﬂlw L2 A SRS VIR P

HiphgeelelE Auch dis Vo imngs- @5 Latasieioml Higepiair

Cuelle: www vermiy. rp.de
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Anlage 4:

Sl und l
’ AT403 Mouatsgt on pe Weansholle

Firma

ImWert GmbH

Herr Klaus Heitar
Hauberallee 12
67434 Neustadt/Wstr.

Bin Allenzeichen  Ho E-Bad vony

JL46-6 1 30003 Wi, 12 2024
BARTTRA

whdus G0 | Poaliach 1203 B3 i

Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis

Richtinia 2003/EG liber den Zugang zu Umwealtinformationan
Informationean nach dem Landestransparenzgesetz (LTranspG)
hier: Anfrage der Firma ImWert GmbH, Herr Klaus Heiter, Hauberallee 12 in 67434 Neu-
stadt/Wstr.; bevolimidchtig! durch das Amisgericht Landau in der Pfalz in dam
Zwangsversteigerungsverfahren 3 K 53/24; bzgl, erfassten bodenschutzrelevan-
tan Flichen auf dem Grundstiick mit den Flursticknummern 798131, 80725,
807126, Buchungshblatt 4412; in der Gemarkung Jockgrim, Ludowiciring 9bin TETS1

Jockgrim.

Sehr geehrte Damen und Herren,

@\

STRURTUR- LMD

CLNEHMAAMGSTHR ETTION
S

REGIINALSTELLE
WASSERWIRTSCHAFT,
ABFALLWIRTSCHAFT,
BODENSCHUTZ

Fretrich-Esort-Strale 14
G X3 Noustadt an ol Vialn-
siralie

+ Tabpfon (6371 980

Trdatiix 08321 B9-4222
ReteraeMgegdivcd.ip.da
w50 dsUes, fa.de

21.00.2025

13

das angelfragle Flurstick ist im Bodeninformationssyslem Rheinland-Pfalz, Bodenschulzka-
laster (BisHokat) als folgande bodenschutzrelevante Flache erfasst:

Ausweislich des aktuellen Stands des BisBoKat sowie unserer Aklenlage befindet sich das
0.0, Flurstiick auf folgender umweltralevanier Fidche: 3
* Reg.-Nr.: 334 03 012 - 5001 / 000 - 00: Ehem. Betriebsgeliinde Fa. Ludowici, Jockgrim
Das FlursiGck liegh in einem Bereich, der als beseitigter Altstandort/Altablagerung eingestuft

isl. D.h. dia Fldche wurde im Jahr 2000 durch Tolalauskofferung der Aulfullungen dekontami-
nlert und es besteht kein Reslrisiko bzgl. Altlasten. Ich weise daraul hin, dass sich im Bereich
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5 L i
@ STRUKTUR- UND

GENFHMICURCSQIREETION
D

dieser Flurstilcke neben der oben genannten hodenschulzrelevanten Fldche weilere, mir nicht
bekannte und daher nicht erfassle Bodenbelastungen / schadliche Bodernveranderungen, Alt-
standorte / Verdachtsflachen und / oder Allablagerungen befinden kénnen, Das Kalaster kann
somit Licken aufweisen. Fir die Auskunft wird insoweit keine Haflung Ubernommen.

Der mitgeteilte Fldchenstatus beruht auf dem akiuellen Kenntnisstand. Der Flachenstatus wird
fortgeschrieben, sollten weltere, fir die bodenschutzrechtliche Einstufung der Grundstiicke re-
levante Erkenntnisse vorgelegt werden. Falls Sie Ober Informationen verfligen, die einen Ver-
dacht aufl eine Altablagerung, einen Alistandort oder sine schadliche Bodenveranderung be-
grinden, bitte ich um Mitteilung.

Ergéinzend weise ich auf die Anzeigepflicht (gem. § 5 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz) der
Grundstiickseigentimer und der Inhaber der talséchlichen Gewalt Gher das Grundstiick (Mie-
ter oder Pdchter) hin. Diese sind verpflichtel, ihnen bekannte Anhaltspunkte for das Vorliegen
einer schédlichen Bodenverfinderung oder Altlast unverziglich der zustandigen Behérde mil-
zuteilen, ;
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Anlage 5.  Auszug aus der Teilungserklarung

Anlage 2 zur Teilungserkldrung

Gemeinschaftsordnung

§1
Sendernutzungsrachte

1. Beiden 6 Reihenh@usem handelt s sich, ungeachltel dessen, dass diese
tailweise aneinander gebaul sind, um voneinander vollig selbstandige
Bauwerke mit jeweils eigenen Seitenwanden. An diesen Bauwerken
wearden Sondemutzungsrechta jeweils in der Weise begrindet, dass jeder
Raumeigentimer das ausschiiefiliche Nutzungsrecht am gesamten
gemeinschaftlichen Eigentum seines Bauwarks (Reihenhaus) erhalt, in
der sich sein Sondereigentum befindel, Jeder Raumeigentiimer ist
berechtigl, die seinem Sondereigentum und Sondernutzungsrecht
unterliegenden Gebaudeteile unter Ausschiuss der anderen
Sondereigentimer so zu nutzen, wie wenn er Alleineigentimer wéra.

2. Der Gebrauch der in dem dieser Urkunde als Anlage 3 beigefliglan
Lagepran rot umrandet eingezmchnetan Gmndstﬂr.:l-:sﬂachan wird in der

Unlarhsttung nusganumman sind. Dam jamiligen Elguntﬂrnur dur
Wohnungseigentumseinheiten Nm. 1 bis 6 wird jeweils das alleinigs und
ausschlieflliche Sondemutzungsrecht zugeordnet an der
Grundstiicksfidche bzw. den Grundstlicksfldchen, welche innerhalb der
vorgenannten rot umrandet eingezeichnelen Grundsticksflachen liegt
bzw. liegen, hier schwarz umrandet aingezeichnet und mit derselben
Nummer wie das betreffende Wohnungseigentum bezeichnet,
ginschlieflich etwaigem Carport und etwaigem Kfz-Stellplatz sowie
einschliefltlich Vorgarten. Das Enndamutzungsr&nht umfasst auch die auf
der jewelligen Grundstiicksflche errichteten Gebaulichkeiten
einschlieRlich des jewelligen Hauses selbst, soweil diese Gebiulichkeiten
nicht bereits Gegenstand des Sondereigentums sind.

Bezuglich der Garage/Stellplatz ist fiir die WE 5 keine exakte Zuordnung festgelegt, eine
interne Nutzungsregelung wurde soweit bekannt aber getroffen (hier It. Mitteilung des Mit-
teigentlmers Stellplatz Nr. 17).
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Anlage 6: Bauplane (Grundrisse etc.), Wohn-/Nutzfliche

Schnitt A—A; M 1:100

Schnitt Relhenhaus Typ 138: M 4100
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Ludowiciring 8 b, 76751 Jockgrim

Az: AG-LDIK5A24

Mittelhaus
1. Flachenberechnung (Fidchen wurden mit einem CAD-Programm ermitielt)
|ErdgeschoB -
Raum Bruttofliche Wohnfldche Nutzfisiche
(m*) (m?) (m?)
Terrasse 5,60 5,60
Wohnen 35,08 35,06
|Kiiche 7,80 7.80
wC 2,00 2,00
Diele 4.90 4,90
[Fiichen Erdgeschof [ 55,38 0,00
ObergeschoB
Raum Bruttofliche Wohnfidche Nutzfliche
(m%) (m?) (m?)
Kind 1 14,40 14,40
Abstell 2,70 2,70
Fiur 5,80 5,80
Bad/WC 7,40 7.40
Eltern 174 17,40
Flichen of | 47,80| 0,00
Raum Bruttofiiiche Wohnfische Nutzfliche
(m*) (m?) (m?)
Kind 2 13,20 13,20
DuWC 3,70 3,70
Flur 1,80 1,90
|Arbeitszimmer 14,1 14,10
Flichen Dachgeschol I 32,90] 0,00
[Gesamtfizchen 136,086 0,00
Quelle: Bauunterlagen
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Anlage 7: Energiekenndaten/Energieausweis, Quelle: Miteigentiimer

ENERGIEAUSWEIS «: vempsstuce

geman den §§ 161, Enargiecinsparcerordnung (EnEY)

Acieossa, Gabdudaloll @

- —-

Enargiebodart

Ermirptnosebedart
lWen 14233 KWR ) Arorderungeeet 975 WWRAmEa) T Verteheon nach DIN V 41086 und DIN V 470110
Enmmptiache Quaktal der Gebiudoblis Hx I Veriahron nach DY V 1R59%

Mg DB4 WM H)  Anforderungswen 091 Wim'K)l 7 Versinfachungen nach § 9 Al 2 EnEY
| Sommacicher Wismesciuiz ihei teubal [ eingehahen

AL g m 150 306 150 m 2O 200 400
LT M'ﬂ-mﬂwu
r sind gingohaltan,

e VT Wy /

Primirsoiraiebedar
Werschirr Andoroarungswer WA B}
Tranemissiornefrmivedugt H-

Endenerglebedar I
Enecegict bger O Gazamt In kWhimt n)
T Egas/Flssiggas 8942 - 2,15 giar
— EnigaaFlissiggas - -7 ¥ 2xn
124,78
Ersatzmafnahman %) Vergleichswerle Endenerglebedarf
Andorderungen nach § T Hr. 2 EEWimaG

Verschifior Anltrconungiuns Wi K)

—

Erfiuterungen zum Barechnungsverfahren

Wmmum des Enerpiebodarts o allemative Baechrungssaralren v, de im
Einzatall 2 unterschipdschen Ergetrasssn fnron mmmmw
#lwmmm-ﬂm1wwm Dig ausgrwtesenen wind
Immmumm{nﬂmw

1 drohwitige Angabn %) bel Neubau sowié bed Modemisiorung im Fall des § 16 Abs. 1 Satz 2 EaEV
7} ot sl Meubal lm Falis der Arwendung von § 7 Hr. 2 Ernguerbare. WArmegesety
4) gyt snechiaibich Kiblung %) EPM: Birfarnilignbduser, MPH: Mehrtamilenhiser
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Ar: AG-LD3KS3/24

Anlage 8:  Auszug Bodenrichtwertkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungs-

objekts (nicht Malstablich); Quelle: GeoPortal

ﬁ Georortal.rip®

L ea!

[ Vs o o == Ak r
“m Gr2iZalbberegGulachterausschuss RP |
) .
“501) LR :
URG, —»0Ki

ER-E i
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4= = F FFE
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3 r-.'-:: a o
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Datum: 16.12.2024 Mafistab: 1:1000
Notiz
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Anlage 9: Fotodokumentation

Aullenansichten:
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T e oy

sy e e i
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Stellplatz
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Eentrafheile-ng (Gemeinschaftlich)

Innenansicht:

WE im EG
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Waohnbereich im EG

Sicherungskasten
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Gescholitreppe

Flur im OG
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Zimmer 1 im OG

Bad im OG
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Zimmer 2 im OG

Zimmer 1im DG
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Bad im OG (nicht fertiggestellt)

Zimerz im DG
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