Az.: 10K 21/24 -Teilbesichtigung-
Rosenstrafle 8,
65558 Langenscheid

2.6 Verkehrswert (ohne Sicherheitsabschlag)

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Gblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 85.800,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 80.700,00 €.
Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilien-Wohnhaus (Blockhaus aus Rundholz) bebaute Grundstick

n

65558 Langenscheid, Rosenstrafle 8,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Langenscheid 829 3
Gemarkung Flur Flurstock
Langenscheid 6 40/28

wird zum Wertermittlungsstichtag 19.05.2025 mit rd.

85.800 €

in Worten: finfundachtzigtausendachthundert Euro

geschatzt.

2.7 AbschlieBende Gesamtbeurteilung

Die Wertermittlung erstreckt sich auf ein Grundstick unweit des nord-westlichen Ortsrandes von Langen-
scheid, einer Gemeinde mit rd. 560 Einwohnern im Rhein-Lahn-Kreis, die der Verbandsgemeinde Diez
angehért.

Das Flurstick 40/28, welches mit einem Einfamilien-Wohnhaus in Form eines Blockhauses in Holzkon-
struktion bebaut ist, hat einen nahezu rechteckigen Grundstickszuschnitt mit einer Gréfie von 673 m?2.

Das 2003 mit Rundhélzern errichtete Wohnhaus ist eingeschossig, nicht unterkellert und verfigt Gber ein
ausgebautes Satteldach mit Betondachsteindeckung. Die Haustir besteht aus einem isolierverglasten
Holzelement. Die isolierverglasten Holzfenster verfigen Uber auBen aufliegende Sprossen. Die Geschos-
streppe ist als Holzwangentreppe ausgefihrt.

Die Beheizung erfolgt ausschliefilich Uber einen gusseisernen Ofen, der im erdgeschossigen Wohnbereich
aufgestellt wurde. Warmwasser wird dezentral erzeugt.

Das Gebdude befindet sich in einem sehr schlechten baulichen Zustand. Es besteht ein erheblicher Unter-
haltungsstau und Renovierungsbedarf. Der gesamte Innenausbau ist erneverungsbedirftig. Zwischen den
Rundhélzer zeigen sich stellenweise massive SpaltmaBe, so dass eine Luftdichtheit nicht gegeben ist.
Nach Auskunft des Mieters sind die Elekiroinstallationen nicht ausreichend.

Insgesamt ist aus o.g. Griinden von einer stark eingeschrankten Verkduflichkeit des Bewertungsobjektes
auszugehen.
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2.8 Verkehrswert (mit Sicherheitsabschlag)

Da bei der Ortsbesichtigung eine Innenbesichtigung nur sehr eingeschrénkt méglich war, konnten Feststel-
lungen Gber Bauschéden und Bauméngel nur bedingt getroffen werden. AuBerdem ist der Fertigstellungs-
grad der Rédumlichkeiten im Dachgeschoss nicht bekannt.

Daher wird vom Verkehrswert ein Abschlag vorgenommen. Dieser Sicherheitsabschlag kann nur geschatzt
werden. Die Spanne féngt bei 5 % an und steigt mit dem Baualter, verbunden mit dem Eindruck und dem
prozentualen Anteil der nicht besichtigten Gebaudeteile.

Die Unterzeichnerin hélt somit einen Sicherheitsabschlag von rd. 10 % fir angemessen.

Verkehrswert ohne Sicherheitsabschlag: 85.800,00 €
Sicherheitsabschlag (rd. 10 %): 8.580,00 €
Verkehrswert mit Sicherheitsabschlag: 77.220,00 €

Der durch Sicherheitsabschlag angepasste, unbelastete Verkehrswert fir das mit einem Einfamilien-Wohn-
haus (Blockhaus aus Rundholz) bebaute Grundstick in

65558 Langenscheid, Rosenstrafie 8,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Langenscheid 829 3
Gemarkung Flur Flurstick
Langenscheid 6 40/28

wird zum Wertermittlungsstichtag 19.05.2025 mit rd.

/77.000 €

in Worten: siebenundsiebzigtausend Euro

geschatzt.

Die Sachverstéindige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zuléssig ist oder seinen Aus-
sagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Limburg, den 26. Juni 2025
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3 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

3.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:

Baugesetzbuch

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch

WEG:

Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)
ErbbauRG:

Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:

Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:

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

l. BV:

Verordnung Gber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite

Berechnungsverordnung — II. B)

BetrKV:

Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:

Gesetz Gber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:

Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen
MHG:

Gesetz zur Regelung der Miethdhe (Miethéhegesetz -MHG; am 01.09.2001 aufler Kraft getreten und
durch entsprechende Regelungen im BGB abgelost)

PfandBG:

Pfandbriefgesetz

BelWertV:

Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundsticken nach § 16 Abs. 1 und 2 des
Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)

KWG:

Gesetz Uber das Kreditwesen

GEG:
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Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kaélteerzeu-
gung in Gebduden (Gebdudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:

Verordnung Gber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebéduden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG abge-
|5st)

BewG:

Bewertungsgesetz

ErbStG:

Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:

Erbschaftsteuer-Richtlinien

3.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwer-

termittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierig / Driefen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Im-
mobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

3.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 26.02.2024) erstellt.
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ANHANG-Nr. 1

Liegenschaftskarte

Dipl.-Ing. Katrin Begeré Seite 27 von 42



Az.: 10K 21/24 -Teilbesichtigung-
Rosenstrafie 8,
65558 Langenscheid

ANHANG-Nr. 2

Auszug Bodenrichtwertkarte
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ANHANG-Nr. 3

Grundbuchauszug
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ANHANG-Nr. 4

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
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ANHANG-Nr. 5

Kopien aus der Bauakte
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ANHANG-Nr. 6

Fotodokumentation

Bild 1 Sud-West-Ansicht

Bild 3 Sud-Ansicht

Bild 5 Treppenraum

Bild 2 West-Ansicht

Bild 4 Nord-Ost-Ansicht

Bild 6 Erdgeschoss - Bad
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Bild 7 Wohnbereich Bild 8 Garten

Bild 9 Fensteranschlisse Bild 10 Dachrandanschlisse
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