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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
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Markus Below Zertifizierter Sachverstandiger
far Immobilienbewertung
(ZIS Sprengnetter Zert WG)

Gluckstralle 2
55543 Bad Kreuznach

Amtsgericht Bad Kreuznach
John-F .-Kennedy-Str. 17 Datum: 23.06.2026
55543 Bad Kreuznach Az 036K 59/23

GUTACHTEN

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

19,860/1.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstick in
556545 Bad Kreuznach, Jahngasse 9/9a , verbunden mit dem Sondereigentuman dem Speicher-
raum Nr. 21 im DG sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz im Aufteilungsplan
mit A7 bezeichnet

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.10.2025 mit rd.

87.600 €

(in Worten: siebenundachtzigtausendsechshundert Euro)
geschatzt.

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme einer kunftig zulassigen wohnwirtschaftlichen Nutzung auf Grund-
lage der vorliegenden Baugenehmigung; die noch ausstehenden brandschutzrechtlichen MalRnahmen und
deren Kosten wurden wertmindernd in Ansatz gebracht.

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 59 Seiten inkl. 9 Anlagen mit insgesamt 16 Seiten.

Es liegt in drei gedruckten Ausfertigungen sowie in digitaler Form vor. Eine Ausfertigung verbleibt bei den Un-
terlagen des Sachverstandigen, die weitere Ausfertigung ist zur Vorlage im gerichtlichen Verfahren bestimmt.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Teileigentum in einem Mehrfamilienhaus

Jahngasse 9/9a
55545 Bad Kreuznach

Grundbuch von Bad Kreuznach, Blatt 15521, Ifd. Nr. 2 zu 1;
Grundbuch von Bad Kreuznach, Blatt:15521, Ifd. Nr. 2 zu 1

Gemarkung Bad Kreuznach, Flur 68, Flurstiick 49/3, zu bewer-
tende Flache 54 m?;

Gemarkung Bad Kreuznach, Flur 68, Flurstiick 49/11, zu bewer-
tende Flache 1.064 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Mit Beweisbeschluss des Amtsgerichts Bad Kreuznach vom
31.10.2023 (Az. 35 K 59/23) wurde der Unterzeichner zunéchst
mit der Erstaftung eines schriftlichen Verkehrswertgutachtens
beauftragt..In diesem Erstgutachten.wurde festgestellt, dass der
in der-Teilungserkiarung als ,Abstellraum Nr. 21 im Dachge-
schoss" bezeichnete Raum baulich-zu Wohnzwecken ausgebaut
ist, seine Nutzung-als Wohnung zum damaligen Bewertungs-
stichtag bauordnungsrechtlich jedoch nicht genehmigt war.

Nach schriftlicher Auskunft der Bauaufsicht der Stadt Bad Kreuz-
nach vom:-14.12.2023 war der Abstellraum als Wohnraum nicht
genehmigungsfahig, solange kein zweiter Rettungsweg herge-
stellt ist.

Mit- Beweisbeschluss des Amtsgerichts Bad Kreuznach vom
28.07.2025 wurde der Unterzeichner mit der Aktualisierung des
Verkehrswertgutachtens beauftragt. Am baulichen und tatsachli-
chen Zustand des Bewertungsobjekts haben sich gegeniiber
dem Erstgutachten bis zum Wertermittiungsstichtag 10.10.2025
keine wesentlichen Anderungen ergeben.

Neu ist, dass dem Sachverstandigen nun eine Baugenehmigung
der Stadt Bad Kreuznach zur brandschutztechnischen Anpas-
sung des Abstellraums Nr. 21 im Dachgeschoss zur Wohnnut-
zung (insbesondere Herstellung eines zweiten Rettungswegs)
sowie eine Kostenaufstellung des beauftragten Architekten fur
die hierfur erforderlichen MalRnahmen vorliegen. Zum Werter-
mittlungsstichtag 10.10.2025 waren die genehmigten Umbau-
maRnahmen jedoch noch nicht ausgefiihrt.

10.10.2025 (Tag der erneuten Ortsbesichtigung von aulen)
10.10.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 24.11.2023 wurden die Prozessparteien
durch Einschreiben mit Riickschein vom 08.11.2023 fristgerecht
eingeladen. Fur die Aktualisierung des Gutachtens wurde das
Objekt erneut am 10.10.2025 von aulen besichtigt.

Das Teileigentum einschliellich der gemeinschaftlich genutzten
Innen- und AuRenbereiche konnte am 24.11.2023 vollstandig be-
sichtigt werden.

Das Bewertungsobjekt wurde erneut am 10.10.2025 von aufen
besichtigt.

Jahngasse 9/9a, 55545 Bad Kreuznach
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Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

der Sachverstandige, Hausverwaltung (Ortstermin vom
24.11.2023);

der Sachverstandige, Architekt Herr , Stv. Brand- und Ka-
tastrophenschutzinspekteur des Landkreises Bad Kreuznach
Herr (AuRenbesichtigung vom 10.10.2025)

Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung
gestellt:

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom:10.07.2023

Vom Sachverstandigen wurden folgende Ausktinfte und Unterla-

gen beschafft:

» Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurkartenauszug im
MaRstab 1:500, Dezember 2023

» Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten; Schnitte)

o Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

o Aufmal im Ortstermin.vom 24.11.2023

¢ Baulastenauskunft vom 24.11.2023

e Altlastenauskunft.vom 14.11:2023

Teilungserklarung vom 04.01.1989

Energieausweis vom:14.11.2018

Baugenehmigung vom*10.11.1989

Baugenehmigung fiir Wohnnutzung

Kostenplan Architekt (zweiter Rettungsweg)

Jahngasse 9/9a, 55545 Bad Kreuznach
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Besichtigungen und Tatsachengrundlage

Das Bewertungsobjekt wurde am 24.11.2023 im Rahmen der Erstbewertung innen und auRRen besichtigt. Fr
den gerichtlichen Aktualisierungsauftrag wurde am 10.10.2025 eine erneute Ortsbesichtigung durchgefuhrt.
Aufgrund der zum Zeitpunkt der Aktualisierung vorgefundenen Situation erfolgte hierbei lediglich eine Aulen-
besichtigung; eine erneute Innenbesichtigung wurde nicht vorgenommen.

Die Beurteilung der Innenverhaltnisse erfolgt daher weiterhin auf Grundlage der Erkenntnisse aus dem Orts-
termin vom 24.11.2023. Etwaige nach diesem Zeitpunkt eingetretene Veranderungen im Inneren des Objekts
konnten nicht durch erneuten Augenschein tberprift werden und sind in dieser Wertermittlung nicht geson-
dert beriicksichtigt.

Rechtlicher Status des Teileigentums

In der Teilungserklarung ist das Bewertungsobjekt als ,,Abstellraum Nr. 21 im Dachgeschoss® bezeichnet. Der
Raum wurde tatsachlich zu Wohnzwecken ausgebaut und bislang als Wohnung genutzt.

Nach der schriftlichen Auskunft der Bauaufsicht der Stadt Bad Kreuznach vom 14.12:2023 war dieser Raum
ohne Herstellung eines zweiten Rettungswegs bauordnungsrechtlich nicht als Wohnraum genehmigungsfa-
hig.

Im Rahmen der Aktualisierung des Gutachtens liegt dem Sachversténdigen eine Baugenehmigung der Stadt
Bad Kreuznach fiir die brandschutztechnische Anpassung des Abstellraums Nr. 21 zur kinftigen Wohnnut-
zung vor. Diese Genehmigung enthalt insbesondere die Auflage zur Herstellung eines zweiten Rettungswegs.
Zudem liegt eine detaillierte Kostenaufstellung des beauftragten Architekten . fur die Umsetzung der
brandschutzrechtlichen Auflagen vor.

Zum Wertermittlungsstichtag 10.10.2025 waren die genehmigten-Malnahmen zur Herstellung des zweiten
Rettungswegs und zur brandschutztechnischen:Anpassung noch nicht ausgefihrt. Fir die bauliche und recht-
liche Beschreibung des Bewertungsobjekts wird daher auf den zum Stichtag bestehenden Ist-Zustand als in
der Teilungserklarung als Abstellraum ausgewiesenes Teileigentum, das baulich zu Wohnzwecken ausge-
baut ist, abgestelit.

Bewertungsansatz

Bewertet wird der Verkehrswert des Teileigentums-unter der-bewertungsrechtlichen Annahme einer kinftig
zulassigen Wohnnutzung, d. h. im-Zustand nach-ordnungsgemafRer Durchfiihrung der in der genannten Bau-
genehmigung geforderten brandschutztechnischen MaRnahmen (insbesondere Herstellung des zweiten Ret-
tungswegs).

Da diese MalRnahmen zum Wertermittlungsstichtag 10.10.2025 noch nicht ausgefiihrt waren, wird zur Abbil-
dung des Marktverhaltens der Verkehrswert aus dem marktiiblichen Wert einer entsprechenden, vollstandig
brandschutzgerecht hergestellten Wohnung abgeleitet und um die auf Grundlage des Kostenplans des Archi-
tekten | ermittelien Restinvestitionskosten (einschiieRlich der in Abschnitt 4.5.4/4.6.4 naher erlauterten
Folgekosten) wertmindernd korrigiert.

Ein Verkehrswert.im unveranderten [st-Zustand ohne Umsetzung der Baugenehmigung ist nicht Gegenstand
dieses Aktualisierungsgutachtens.

Jahngasse 9/9a, 55545 Bad Kreuznach Seite 6 von 59
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Gberortliche Anbindung / Entfernungen:

Rheinland-Pfalz
Bad Kreuznach

Bad Kreuznach (ca. 52000 Einwohner);
Stadtteil Neustadt

Landeshauptstadt:
Mainz

Bundesstrafien:
B41 (ca. 3 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
AB1 (ca. 8 km entfernt)

Bahnhof:
Bad Kreuznach (ca. 1,5.km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt-a.M. (ca. 70 km entfernt)

1. Durchschnittsalter und Altersverteilung

Durchschnittsalter: 45,2 Jahre
Medianalter: 46,1 Jahre

Quelle: Kommunaldatenprofil Landkreis Bad Kreuznach 2024,
Statistisches Landesamt

Altersverteilung Stichtag 30.06.2025

Quelle: KommWis Geselischaft fir Kommunikation und Wissenstransfer mbH

Jahngasse 9/9a, 55545 Bad Kreuznach
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2. Bevolkerungsentwicklung

Bevolkerungsentwicklung seit 2011: +11,6 %
Bevolkerungsentwicklung in den letzten 5 Jahren: +4,0 %
Wanderungssaldo: +14,1% je 1.000 Einwohner:innen
Geburtenrate: 9,4% je 1.000 Einwohner:innen
Sterberate: 14,6% je 1.000 Einwohner:innen .

3. Haushaltsgréfe
Einpersonen-Haushalte: 44,5 %

Quelle: Kommunaldatenprofil Landkreis-Bad Kreuznach 2024,
Statistisches Landesamt

4. Arbeitslosigkeit:

Ausgewihlte Merk- Aktueller Verinderung zum

male Monat Vorjahresmonat
Arbeitslose 5:804 361
Arbeitslose SGB IlI 1.923 163
Arbeitslose SGB || 3.881 198
Arbeitslosenquote 6,7 0,4
Arbeitslosenquote - 2,2 0,2
SGB 1

Arbeitslosenquote 4.5 0,2
SGBI

Gemeidete Arbeitsstel- 1.236 -205
len

Unterbeschéaftigung 6.987 95
(ohne Kurzarbeit)

Unterbeschéaftigungs-' 7,9 0,1
quote

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Landkreis Bad Kreuznach Juni
2025

5. Lokaler Immobilienmarkt (Angebot und Nachfrage)

Der Immobilienmarkt in Bad Kreuznach zeigt aktuell eine eher
stabile bis leicht rlicklaufige Tendenz, nachdem die Preise in den
vergangenen Jahren deutlich gestiegen waren. Im Juli 2025 liegt
der durchschnittliche Quadratmeterpreis fir Immobilien bei etwa
2.892 €, wobei Eigentumswohnungen durchschnittlich 2.820 €
und Hauser etwa 3.130 € pro Quadratmeter kosten (Quelle: Im-
mowelt) Zum Vergleich: Im Jahr 2024 lag der durchschnittliche
Kaufpreis fur Wohnungen noch bei rund 3.060 €/m?, was einen
leichten Rlickgang bedeutet (Quelle: ohne Makler). Die Entwick-
lung der letzten Jahre zeigt, dass die Preise in Bad Kreuznach
von 2018 bis 2025 um etwa 52 % gestiegen sind — von 1.841
€/m? auf knapp 2.800-3.000 €/m2. Allerdings gab es zuletzt eine
Preiskorrektur: Von 2024 auf 2025 sanken die durchschnittlichen
Quadratmeterpreise um rund 5 %. (Quelle: Miete aktuell)

Auch bei Hausern ist dieser Trend sichtbar: Die Preise fielen von
2.667 € auf 2.576 € pro Quadratmeter (Quelle: Immoportal).

Die Preisunterschiede hangen stark vom Baujahr und der Wohn-
flache ab. Neubauten (ab 2020) erreichen mit rund 3.781 €/m?
die héchsten Preise, wahrend Altbauten aus den 1940er Jahren
mit etwa 2.071 €/m? deutlich glnstiger sind. Kleine Wohnungen
(20-29 m?) erzielen mit Uiber 4.400 €/m? besonders hohe Preise,
wahrend groflere Wohnfl&chen meist gunstiger pro Quadratme-
ter sind (Quelle: Miete aktuell)

Jahngasse 9/9a, 55545 Bad Kreuznach
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Prognose der Preisentwickiung

Insgesamt lasst sich sagen, dass der Markt in Bad Kreuznach
nach Jahren des Wachstums und der damit einhergehenden
Preiskorrektur Anzeichen fir eine Stabilisierung und teilweise
wieder steigende Preise erkennen lasst. Die Talsohle scheint da-
mit zumindest bei Einfamilienhausern und Doppelhaushaiften
durchschritten zu sein — die Nachfrage bleibt in Bad Kreuznach
solide, was sich auch in den leicht anziehenden Preisen wider-
spiegelt.

In Bad Kreuznach wird ein kontinuierliches Haushaltswachstum
bis 2040 prognostiziert, was die Nachfrage nach Wohnraum wei-
ter antreiben konnte. Gleichzeitig bleibt die ‘Bautatigkeit hinter
dem Bedarf zurlick, was den Preisdruck aufrechterhalten kénnte.
(Quelle;: Wohnraumbedarfsanalyse fur die Stadt Bad Kreuznach
2022, bulwiengesa)

Regionale Entwicklung-des Immobilienmarktes der letzten
10 Jahre

© Spreng;tter, 2026

Jahngasse 9/9a, 55545 Bad Kreuznach
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21.2 Kleinrdumige Lage

innerértliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenart:

Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche . Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Stadtkern;

Geschafte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Nahe;
Schulen und Arzte in unmittelbarer Nahe;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Néhe;
Verwaltung (Stadtverwaltung) in unmittelbarer N&he;

gute Wohnlage

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen;,
iberwiegend geschlossene Bauweise;

keine

eben

Grundstiicksgréfie:
insgesamt 1118,00-m?,

Bemerkungen:
unregeimaige Grundstlicksform

Wohnstrafie;
Stralke mit geringem Verkehr

voll-ausgebaut, Fahrbahn aus Betonverbundpflaster

elektrischer:Strom, Wasser, Gas, Warme aus &ffentlicher Versor-
gung,

Fernsehkabelanschiuss;

Telefonanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses
gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

GemaR schriftlicher Auskunft vom 14.11.2023 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
fuhrt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 17.07.2023 vor. '

Hiernach besteht in Abteilung Il und lll des Grundbuchs von Bad
Kreuznach, Blatt 15521 keine wertbeeinflussende Eintragung.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung 11l des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berlick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Erlésaufteilung sachgemal beriicksichtigt
werden.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 24.11.2023 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach telefonischer-Auskunft der Denk-
malschutzbehérde nicht.

2,5.2 Bauplanungsrecht

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

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des-Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan “Zwischen Mannheimer-Stralle, Nahe und Elierbach” fol-
gende Festsetzungen:

Ml = Mischgebief;
1l =-3 Vollgeschosse (max.);
g = geschlossene Bauweise

2.5.3 Bauordnungsrecht
Fir das Gebaude insgesamt liegt eine-Baugenehmigung aus dem-Jahr 1989 vor, die eingesehen wurde.

Hinsichtlich des Bewertungsobjekts ist in der Teilungserklarung-ein ,Abstellraum Nr. 21 im Dachgeschoss"
ausgewiesen. Der Raum ist baulich-zu Wohnzwecken ausgebaut. Nach der Auskunft der Bauaufsicht der
Stadt Bad Kreuznach vom 14.12.2023 war die Nutzung dieses Raums als Wohnraum ohne weiteren Ret-
tungsweg bauordnungsrechtlich nicht genehmigungsfahig.

Im Zuge der Aktualisierung des Gutachtens wurde eine Baugenehmigung der Stadt Bad Kreuznach fir die
Nutzungsénderung des Abstellraums Nr. 21 im Dachgeschoss zur Wohnnutzung mit brandschutzrechtlichen
Auflagen (insbesondere Herstellung eines:zweiten Rettungswegs) eingesehen.

Zum Wertermittiungsstichtag 10.10.2025 waren die in der Baugenehmigung geforderten UmbaumaRnahmen
noch nicht ausgefithrt. Der.rechtliche Status des Bewertungsobjekts entspricht daher am Stichtag weiterhin
einem in.der Teilungserklarung als Abstellraum ausgewiesenen Teileigentum, dessen baulicher Ausbau zu
Wohnzwecken (noch) nicht durchgefilhrte brandschutzrechtliche Anpassungen voraussetzt..

2.6 ' Entwickiungszustand inkl. Beitragssituation

Entwickiungszustand (Grundsticksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstticksbezogenen Beitragen
maRgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiucksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundsttck ist bezuglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
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angegeben, schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Objekt ist leerstehend.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigungen vom
24.11.2023 und 10.10.2025 sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen:-auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Fur das Bewertungsobjekt ist zu beachten, dass es sich rechtlich um ein in-der Teilungserklarung als ,Ab-
stellraum Nr. 21 im Dachgeschoss” ausgewiesenes Teileigentum handelt, das-tatsachlich zu Wohnzwecken
ausgebaut wurde. Die zum Wertermittlungsstichtag bereits vorliegende Baugenehmigung fur die brand-
schutztechnische Anpassung zur kinftigen Wohnnutzung ist im Hinblick-auf die-Marktgangigkeit zu bertck-
sichtigen; die baulichen MaRnahmen waren jedoch noch- nicht umgesetzt, sodass-in der weiteren Beschrei-
bung und Wertermittiung konsequent vom tatsachlichen und rechtlichen Ist-Zustand ausgegangen wird.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Aulenansicht

Gebéaudeart: Mehrfamilienhaus, ausschiiellich zu Wohnzwecken genutzt;
dreigeschossig;
unterkellert;
ausgebautes -Dachgeschoss;
einseitig angebaut

Baujahr: 1992 (gemal Bauakte)

Modernisierung: Keine (nur im Rahmen der Instandhaltung)
Flachen und:Rauminhalte Die Wohnflache betragt 48,40 m?
Energieeffizienz: . Energieausweis vom 14.11.2018 liegt vor;

Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiever-
brauchs ermittelt;

Primarenergiebedarf. 160,1 kWh / (m? * a);

Endenergiebedarf: 160,7 kwh / (m? * a)

AuBenansicht: insgesamt verputzt

3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
Abstellrdume, Tiefgarage

Erdgeschoss:
Wohnen

|
|
|
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1. Obergeschoss:
Wohnen

2. Obergeschoss:
Wohnen

3. Obergeschoss:
Wohnen

Dachgeschoss:
Wohnen

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Treppen:

Dach:

Massivbau

Streifenfundament

Beton

Mauerwerk

tragende Innenwande Kalksandsteinmauerwerk;
nichttragende Innenwénde Gas- oder Porenbetonmauerwerk
Stahlbeton

dem Baujahr-entsprechend;

Geschosstreppe:

Stahlbeton;
einfaches Holzgelander

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton)

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Loftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
durchschnittliche Ausstattung
Zentralheizung

keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche Fensterltf-
fung)

(iberwiegend zentral GUber Heizung

18
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3.3 AuBenanlagen

3.3.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hofbefestigung, befestigte Stellplatz-
flache, Gartenanlagen und Pflanzungen

3.4 Sondereigentum an dem Speicherraum Nr. 21 im DG

3.4.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung
Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum besteht an dem Speicherraum Nr. 21 im
DG.

Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung hat folgende Raume:
1 Zimmer, 1 Kiche, 1. Diele, 1 Bad, 1-Podest (Schlafen)

3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: schwimmender Estrich, Kunststoffbelag; Fliesen
Wandbekleidungen: einfachen Tapeten (Raufasertapeten), Fliesen
Deckenbekleidungen: Deckenputz mit einfachen Tapeten

Fenster: Fenster aus Holz mit Doppelverglasung

3.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Einrichtungen. Einbaukiiche;
offener Kamin (nach den vorliegenden Unterlagen und Auskunf-
ten bauordnungsrechtlich nicht genehmigt)

Baumangel/Bauschaden: Bad: Installationswand oberhalb Unterputz-Spiilkasten gedffnet

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen
Sondernutzungsrechte: An einem Stellplatz, im Aufteilungsplan mit A7 bezeichnet

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem dem Baujahr entsprechenden Zustand
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 19,860/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilien-
haus bebauten Grundstiick in 55545 Bad Kreuznach, Jahngasse 9/9a verbunden mit dem Sondereigentum
an dem Speicherraum Nr. 21 im DG sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Steliplatz im Aufteilungsplan
mit A7 bezeichnet zum Wertermittiungsstichtag 10.10.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt ifd. Nr.

Bad Kreuznach 15521 2zu1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache

Bad Kreuznach 68 49/3 54 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Bad Kreuznach 15521 2zu1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache

Bad Kreuznach 68 49/11 1.064 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsiatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch-den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im.gewohnlichen \Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen-Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht aufungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére.”

Ziel jeder Verkehrswertermittiung ist es, einen méglichst marktkonformen Wert des Grundsttcks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im:ndchsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
satzlich

o das Vergleichswertverfahren;
¢ -das Ertragswertverfahren,
¢ " das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art-des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewodhnlichen Geschéiftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 Im-
moWertV 21).

4.2.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittiungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgréRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei méglichst weitgehend
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voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21).
Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im n&chsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, mégilichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbeziglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverldssigsten aus dem Grundsticksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfigung stehen.

4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der AuRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermittein, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstick unbebaut wére (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (§ 40 Abs: 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
maRgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den'jeweiligen Grundstucksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhéltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittilungsobjekts beriicksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

e den drtlichen Verhaltnissen,

e der Lage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert
und

e nach Art und MaR:der baulichen-Nutzung,
o der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
¢ der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit.der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare unbebaute Grund-
stlicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 .und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstucksflache (Dimension: €/m? Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstlick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick.in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MafR
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und bezliglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner re-
lativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
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Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 26 Abs. 2 i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Boden-
wertermittlung" dieses Gutachtens).

Fur die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB ge-
eigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezuglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Boden-
richtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner relativen
Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absolu-
ten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus an-
deren Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittiung erfolgt des-
halb auf der Grundiage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Werter-
mittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwerter-
mittlung" dieses Gutachtens).

4.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

4.2.2.2.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. §6 Abs.1 Satz1 Im-
moWertV 21).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des Wohnungseigentums ist im vorliegen-
den Fall méglich, weil hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des &rtlichen Grundstucks-
markts zur Bewertung des Wohnungseigentums zur Verfugung stehen.

Zudem stehen sowohl

e eine geeignete Indexreihe zur Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergieichsfaktoren an die allge-
meinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

als auch

¢ Umrechnungskoeffizienten fiir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu bewerten-
den Grundstticksart zwecks Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die Wert-
merkmale des Bewertungsobjekts

zur Verfigung:

Ertragswertverfahren

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte tblicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr* das Ertragswertverfahren als vor-
rangig ‘anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden kann.

Das Ertragswertverfahren (gemaB §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage: Kaufpreise) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefuhrten Einflussgroken (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken.
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4.3 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 Gesamtgrundstiick.

4.4 Bodenwertermittiung

Hinweis zur Definition des Bodenrichtwerts

Bei Grundstlicken ist der Zuschnitt grundséatzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu bertcksichti-
gen. Ein nachteilig geschnittenes Grundstuck (z. B. sehr schmales/schlauchférmiges Grundstiick) kann die
bauliche (Aus)Nutzung einschrénken bzw. diese ganzlich verhindern. Umgekehrt kann ein vorteilhafterer
Grundsttickszuschnitt gegentiber dem Bodenrichtwertgrundstiick den (Boden)Wert erhchen, da hierdurch ggf.
eine bessere bauliche (Aus)Nutzung erméglicht wird.

Die Definition des Bodenrichtwerts enthalt keine Angabe hinsichtlich des Zuschnitts des Richtwertgrundsticks.
Mittels Analyse der Bodenrichtwertzone wurde der vorherrschende Grundstiickszuschnitt ermittelt und die De-
finition des Bodenrichtwertgrundstiicks entsprechend ergénzt.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 240,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrund-
stlick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = . baureifes Land

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)

Bauweise
Grundstucksflache (f)

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

1l

geschlossen

300 m?

10.10.2025

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

H

geschlossen

1.118 m?
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Bodenwertermittiung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
10.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 240,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 10.10.2025 x 1,191 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000
Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines X 1,000 E2
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 285,84 €/m?
Flache (m?) 300 1.118 X 0,886 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land % 1,000
Vollgeschosse Ll [ X 1,000
Bauweise geschlossen geschlossen X 1,000
vorldufiger objektspezifisch angepasster “beitragsfreier Bo-| = 253,25 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 253,25 €/m?
Flache X 1.118 m?
beitragsfreier Bodenwert = 283.133,50€
rd. 283.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 10.10.2025 insgesamt 283.000,00 €.

4.4.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag er-
folgt unter Verwendung der vom ortlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreisentwicklung.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik

Wertermittiungsstichtag 10.10.2025
BRW-Stichtag - 01.01.2024
Zeitdifferenz = 1,77 Jahre
Bodenwertdynamik b x 10,4 %l/Jahr
insgesamt 19,14 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,191
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E2

Obwohl der Bebauungsplan ein Mischgebiet festsetzt, weist der Gutachterausschuss fir diese Lage einen
Bodenrichtwert fiir ein faktisches Wohngebiet aus; die gewerbliche Nutzung ist faktisch untergeordnet, sodass
eine Anpassung nicht erforderlich erscheint.

E3

Grundsatzlich gilt: Je groRer eine Grundsticksflache ist, umso hoher ist der absolute Bodenwert. Damit 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 Grundstiicksflache.

Die Umrechnung von der Grundsticksflache des BRW-Grundsticks auf die Grundsticksflache des Bewer-
tungsgrundsttcks erfolgt unter Verwendung der Umrechnungskoeffizienten fir GrundstiicksgroRen des GAA
Rheinland-Pfalz.

4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 19,860/1.000) des zu
bewertenden Teileigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in-etwa der anteiligen Wertigkeit
des zu bewertenden Teileigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fur die Er-
trags- und Sachwertermittiung angehalten werden.

Ermittiung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 283.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 283.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x.~19,860/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 5.620,38 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 5.620,38 €
rd. 5.620,00€

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 10.10.2025 5.620,00 €.
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4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertréagen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Erirage wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzglich der Aufwendungen, die der Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschlielich Erhal-
tung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren futt auf der Uberlegung, dass der dem Grundsttickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiuckswerts (bzw. des daftir-gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung-des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&aude und AuBenanlagen i..d.-R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stick unbebaut wére.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstilicks" abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

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

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich-aus der Summe von<;Bodenwert* und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen" zusammen.

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

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

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

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

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlcksteilen von den tblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fir die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittiung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine ibliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemalie Be-
wirtschaftung und zuléssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
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Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorlibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder RAumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 lI. BV).

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

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

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

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fur den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Der Liegenschaftszinssatz tUbernimmt demzufolge die Funktion der-Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemager
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'tblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche -Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlidge (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ablichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertrégen).
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Baumaéngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfithrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Méngel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufiere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurickzufiihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeztiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. ‘Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Ifd. [ Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich

Nr. bzw. (€) (€)

(€/Stk.)
Wohnungseigentum Wohnung 48,40 8,50 411,40 4.936,80
(Mehrfamilienhaus)
Kfz.-Stellplatze 1,00 40,00 40,00 480,00

Summe 48,40 1,00 451,40 5.416,80

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren-Nettokaltmiete durchgefuhrt
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV). Der Einfluss der Mietabweichungen wird als besonderes objektspezifisches
Grundsttcksmerkmal in der Wertermittlung beriicksichtigt (vgl. § 8 Abs. 2 und. 3 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der markitblich erzielbaren jahrlichen:Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur.des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)
1,59 % von 5.620,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)) —

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ =1,59 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 47 Jahren Restnutzungsdauer,

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert des Wohnungseigentums

5.416,80 €

1.208,94 €

4.207,86 €

89,36 €

4.118,50 €

32,929

135.618,09 €
5.620,00 €

<+

141.238,09 €
0,00 €

141.238,09 €
56.100,00 €

rd.

85.138,09 €
85.100,00 €
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4.5.4 Erlduterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohnflachen wurde aus der Wohnflachenberechnung des Architekten lbernommen
und anhand eigner Berechnungen (Aufmal im Ortstermin vom 24.11.2023) plausibilisiert. Aufgrund der Brand-
schutzvorgabe bleibt der Schlafbereich des Podests unberiicksichtigt. Die Wohnflachenberechnung orientiert
sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnftachenberechnung und Miet-
wertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten
MaRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind,
sofern diesbezligliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bericksichtigt sind (vgl. Literaturver-
zeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15). Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise:-von den diesbeziglichen
Vorschriften (WoF1V, II. BV, DIN 283) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung
verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstuck marktublich erzielbare Nettokaltmiete
zu Wohnzwecken. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel 2025 der Stadt Bad Kreuznach-(Spanne 5,92 €/m? bis 8,88 €/m? gewichtete Ver-
gleichsmiete 7,40 €/m?), Stellplatz 40 €/mtl.

e aus dem Sprengnetter Preisspiegel fur Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Markidatenportal (Vergleichs-
miete 7,78 €/m?, Spanne 6,61 €/m? bis 8,78 €/m? Baujahr 1980 bis 1995, Wohnflache 30-60 m? PLZ-
Ebene 55545, Marktdaten-Stichtag 01.01.2026) abgeleitet. Die marktiibliche und nachhaltig erzielbare Net-
tokaltmiete von Sprengnetter wurde auf-der Basis der Mietspiegelveréffentlichungen von 538 Gemeinden
in Deutschland sowie der Mietiibersichten der Gutachterausschisse fir weitere 1.316 Gemeinden abge-
leitet. Damit lagen marktiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmieten fur 1.854 Gemeinden in Deutsch-
land vor (entspricht dem Wohnraum von ca. 59%-der Bevélkerung Deutschlands). Die Ableitung der Ver-
gleichsmieten fiir Gemeinden chne amtliche Mietinformationen erfolgte durch Ubertragung der Mieten aus
vergleichbaren Regionen mittels multiplen und linearen-Regressionsanalysen. Beriicksichtigung fanden
dabei insbesondere Daten zur-regionalen Immobilienmarktentwicklung und zur kleintaumigen Lagequalitat
auf der Grundlage von'ca. 458.624 in:der-Sprengnetter Objektdatenbank gespeicherten Mieten. Die ange-
gebene Vergleichsmiete wird fur ein normiertes Standardobjekt ermittelt und durch Anpassungsfaktoren an
die Eigenschaften des ‘Bewertungsobjekts angepasst.

Unter Abwagung der, wertbeeinflussenden Merkmale des Objekts (zentrale innerstédtische Lage, Dachge-
schosslage mit Aufzug, moderne, loftartige Grundrissgestaltung mit Empore, gute Belichtung und Ausblick
sowie wertmindernd die Dachschragen:mit teilweisen Nutzungseinschrankungen und die Tatsache, dass die
Empore nicht.in.die Wohnflachenberechnung einbezogen ist) erscheint eine markttypische, nachhaltig erziel-
bare Nettokaltmiete von-gerundet 8,50 €/m? angemessen. Die baurechtliche Situation wird hierbei insofern
ausgeklammert, als bei der Ableitung der Miete der genehmigte Wohnzustand unterstellt und die Kosten einer
etwaigen Nachgenehmigung gesondert wertmindernd im Rahmen der Verkehrswertermittlung bertcksichtigt
werden. Die angesetzte Miete liegt im oberen Bereich der nach Mietspiegel und Sprengnetter-Preisspiegel
ableitbaren Mieten, bewegt sich jedoch noch innerhalb des dort aufgezeigten Marktniveaus und wird daher als
marktgerecht angesehen. Fur den Stellplatz werden 40 €/mtl. angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodeil verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
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Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 48,00 € 48,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 48,40 m* x 14,00 €/m? 677,60 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 16,00 € 16,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 108,34 €

Summe 1.208,94 €

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt anzusetzende Liegenschaftszinssatz wird im-vorliegenden Gutachten nicht un-
verandert dem Grundstiicksmarktbericht entnommen. Die dort ausgewiesenen Liegenschaftszinssatze stellen
durchschnittliche Zinssatze fir Normobjekte dar und sind sachverstandig auf das jeweilige Bewertungsobjekt
zu Ubertragen. Eine schematische Ubernahme ist insbesondere dann nicht sachgerecht, wenn das Bewer-
tungsobjekt in seinen wertrelevanten Merkmalen vom typisierten:Normobjekt abweicht.

Dies ist hier der Fall. Im Zuge der Aktualisierung ist fiir die Wohnung-nunmehr.nur. noch eine maRgebliche
Wohnflache von rund 48 m? zugrunde zu legen. Damit weicht das Bewertungsobjekt sowohl hinsichtlich seiner
FlachengréRe als auch hinsichtlich seiner objektspezifischen Einordnung vom typisierten Referenzobjekt des
Marktberichts ab. Da veréffentlichte Liegenschaftszinssatze Durchschnittswerte fur durchschnittliche Objektei-
genschaften darstelien (in diesem Fall 2,2% bei‘der Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes und einer
WohnungsgréRe von 80 m?), ist eine objektangepasste Herleitung erforderlich.

Der im Marktbericht bzw. vom Gutachterausschuss-ausgewiesene Liegenschaftszinssatz wurde daher einer
Plausibilitatsprofung unterzogen. Im-Ergebnis erscheint dieser fir das konkret zu bewertende kieinere Woh-
nungseigentum im vorliegenden Einzelfall zu-hoch. Zur Ableitung eines belastbaren objektspezifischen Ansat-
zes wurden deshalb ergénzend weitere geeignete Marktdatenquellen herangezogen. Die Heranziehung alter-
nativer Quellen neben den Veréffentlichungen der Gutachterausschiisse ist fachlich zulassig, sofern diese im
Einzelfall besser geeignet sind, den objektspezifischen Marktbezug herzustellen.

MafRgeblich beriicksichtigt wurden dabei die von Sprengnetter abgeleiteten Liegenschafiszinssétze, da diese
eine objektnahere Einordnung ermdglichen. Erganzend wurde ein weiterer Vergleichswert fiir eine gréRere
Referenzwohnung herangezogen. Dieser konnte jedoch wegen der abweichenden Wohnungsgréfie nicht un-
verandert -Ubernommen werden, sondern war auf das kleinere Bewertungsobjekt sachverstandig zu ubertra-
gen. (vgl. Sprengnetterimmobilien & bewerten, Ausgabe 1/2023).

Unter Wardigung der maRgeblichen Wohnflache von rund 48 m?, der gegentber der Referenzwohnung gerin-
geren ObjekigroRe sowie der besseren Plausibilitat der objektspezifischen Sprengnetter-Daten wird der Lie-
genschaftszinssatz im vorliegenden Fail mit 1,59 % (BezugsgréRe Adresse des Bewertungsobjektes, Anzahl
Wohneinheiten im Objekt, Wohnflache, Restnutzungsdauer, Aufzug vorhanden) angesetzt. Der Liegenschafts-
zinssatz wurde mittels Regressionsanalyse auf Basis von 429.549 Kaufpreisen abgeleitet, davon 109.594
Kaufpreise fur die Objektart Eigentumswohnung. Die regionale Uberpriifung auf Kreisebene erfolgte auf Basis
von 89 Kaufpreisen. Dieser Zinssatz bildet nach sachverstandiger Einschatzung das fur das konkrete Bewer-
tungsobjekt am Wertermittiungsstichtag maRgebliche Renditeniveau zutreffender ab als der veréffentlichte
Durchschnittswert des Marktberichts. (FG Niedersachsen, Urteil vom 27.11.2014 — 1 K77/13).

Marktiibliche Zu- oder Abschlidge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittiung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zuséatzliche Marktanpas-
sung durch markttbliche Zu- oder Abschlége erforderlich.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass auch der Ableitung der Liegenschafts-
zinsséatze zugrunde liegt. Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung des Gebadudestandards fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

2

<

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

Aulienwénde 23,0 % 0,5 0,56

Dach 15,0 % 0,5 0,5

Fenster und AulRenttiren 11,0 % 0,5 0,5

Innenwande und -tiiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0

FuRbodden 50% 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0% 1,0

Heizung 9,0% 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 0,0% 245%. | 755 % 0,0% 0,0%

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Aulenwande
Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1995)
Standardstufe 3 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-
nen; Edelputz; Warmeddmmuverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)
Dach
einfache-Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaRe
Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1995)
Standardstufe 3 Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-

dichtung; Dachdammung-(nach ca. 1995)

Fenster und AuZentiiren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemaiem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Standardstufe 3

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

Innenwande und -tliren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefilte
Standerkonstruktionen; schwere Turen

Deckenkonstruktion

Standardstufe 3

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

FulRbéden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bodden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

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

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel
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Sonstige technische Ausstattung

zeitgem&le Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tats&chlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen
durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstelit
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von-durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungsmanahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung dér Restnutzungsdauer
fiir das Gebédude: Mehrfamilienhaus

Das (gemanR Bauakte) ca. 1992 errichtete Gebaude wurde nicht wesentlich modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV*) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 2 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmafinahmen Maximale Jahr Begrlin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte dung
Mafinahmen | MalRnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 00 0.0
Warmedammung ' '
Modernisierung der Fenster und Auenttren 2 0,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 00 0.0
Gas, Wasser, Abwasser) ' !
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0 B04
Warmedammung der AuRenwénde 4 0,0 0,0
Modernisierung-von Badern 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 5 00 00
cken, FuBbéden, Treppen ' '
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge-
staltung 2 0.0 0,0
Summe 2,0 0,0

Erlduterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B04
Erneuerung Heizungsanlage 2023

Ausgehend von den 2 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:
¢ der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
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¢ dem (,vorlaufigen rechnerischen) Gebaudealter (2025 — 1992 = 33 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 33 Jahre =) 47 Jahren
e und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" ergibt
sich fir das Gebaude gemaR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnut-

zungsdauer von 47 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1992.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Fur den im Bewertungsobjekt vorhandenen offenen Kamin werden trotz fehlender Genehmigung. keine geson-
derten Riickbaukosten angesetzt. Die fehlende Genehmigung allein begriindet am Wertermittlungsstichtag
noch keinen zwingenden Rickbauaufwand. Ein gesonderter Kostenabzug setzt eine konkret feststehende
Ruckbauverpflichtung oder einen anderweitig belastbar nachgewiesenen Beseitigungsbedarf voraus. Solche
Umstande sind nach den vorliegenden Erkenntnissen nicht belegt..Im Ubrigen sind mogliche Beseitigungs-
kosten nicht ohne Weiteres mit einer entsprechenden Wertminderung gleichzusetzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden -2.000,00 €
e Bad, Installationswand: Schacht/Wand: fachgerecht -2.000,00:€
schliefen, neuer Putz und Fliesenbelag
. 0,00 €
Weitere Besonderheiten -54.100,00 €
e  Zweiter Rettungsweg -50.000,00 €
e Notarkosten (Anderung der Teilungserklarung) -100,00 €
e Ausfall Miete fur Dauer der Baustelle (9 Monate) -4.000,00 €
Summe -56.100,00 €
Erlauterungen
E1
Siehe Fotodokumentation
E2
Siehe Kostenaufstellung in der Anlage
E3
Gem. telef. Auskunft Notariat , Bad Kreuznach vom 23.06.2026
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E4
Berechnung des Barwerts des Mietausfalls
Eingaben:

e jahrliche Rentenrate

e Anzahl der Zahlungen pro Jahr

e Zahlungsweise

e Laufzeit der Rente

o Kapitalisierungszinssatz

¢ Dynamik(zins)satz

Berechnungsformel und BerechnungsgréBen:

Bnh =Rx ag)

e Barwertfaktor

Barwert der Zeitrente

Ansatz gerundet: 4.000 EUR

-

an®

Bhn

5.416,80 EUR
12
vorschilssig
0,75 Jahre
1,59 %/ Jahr
0 % / Jahr

0,746056

4.041,00 EUR
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4.6 Vergleichswertermittiung

4.6.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittiung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

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

Zur Ermittiung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundsticken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstlck hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z.-B.:Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mal der baulichen Nutzung, Grofe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittiungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder-solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der.Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berficksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertréagen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstticksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mitteis Umrechnungskoeffizienten:und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittiungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berticksichtigt wurden, sind-bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemaf} zu bericksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.6.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundstticke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Fiachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jéhrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu pritfen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImnmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die aligemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag.
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Umrechnungskoeffizienten (§ 19 InmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MaR
der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschldge

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert bericksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begrindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlidge (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zuséatzliche Marktanpassung
durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

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

Baumaingel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmcWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude'i. d. R. bereits-von Anfang-an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen:

Bausch&den sind auf unterlassene-Instandhaltung, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder auf Folgen
von Bauméangeln zurlickzufihren.

Fur behebbare Schaden und:Mangel werden die diesbeztglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer. Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann'i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

¢ nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundséaizlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Geb&uden notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.6.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

4.6.3.1 Vergleichsfaktor gem. Anwendungsfunktion des Grundstiicksmarktberichtes Rhein-

land-Pfalz 2025

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Teileigentums auf der Basis des Vergleichsfaktors fur Eigentums-
wohnungen durch die im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 veréffentlichte Anwendungs-

funktion fir Eigentumswohnungen ermitteit:

VF(01.01.2024) = a + b x ASE + ¢ x Gf + d x BWN(01.01.2024) + e x St + f X WF + g xWF?+ h x Vs

Anwendungshinweise

VF = Vergleichsfakltor
ASE = Anzahl Sondereigentume im Gebdude

Gf = Gesamtflachenanteil in m? (Grundsticksfladche x Miteigentumsanteil.am Boden)

BWN(01.01.2024) = Bodenwertniveau zum 01.01.2024 in €/m?
St = Geb&udestandard nach NHK 2010

WF = Wohnflache in m?

Vs = Vermietungssituation (vermietet = 1, unvermietet = 0)

Koeffizient Marktsegment 5
a -51,303732
b -1,42949731
c 1,07037186
d 0,81857653
e 717,656764
f 4,19578385
g -0,03028238
h -75,886747
I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand
Tatsachlicher beitragsrechtlicher Zustand des Vergleichsfaktors (frei) 2.320,00 €/m?
im Vergleichsfaktor nicht enthaltene Beitrage 0,00 €/m?
beitragsfreier Vergleichsfaktors (Ausgangswert fur weitere Anpassung) = 2.320,00 €/m?
Il. Ermittlung des Vergleichsfaktors
Marktsegment (1-6) 5
Anzahl Sondereigentume im Gebaude (ASE) 10
Grundstiicksflachenanteil Gf in m? 21,98
Bodenwertniveau BWN zum 01.01.2024 in €/m? 253
Gebaudestandard St 28
Wohnflache WF in m? 48,40
Vermietungssituation Vs (vermietet = 1, unvermietet = 0) 0
Vergleichsfaktor Vf in €/m? (zum 01.01.2024, Standardabweichung +/- 425,17) 2319,66
rd. 2320,00
Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 10.10.2025 x 1,060 EO1
vorldufiger relativer Vergleichswert auf Vergleichsfaktorbasis | =  2.459,20 €/m?
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Erlduterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors
EO01 - Merkmal Stichtag

Regionale Entwicklung des Immobilienmarktes der letzten 10 Jahre (durchschnittliche Wertentwick-
lung von Ein- und Mehrfamilienhdusern sowie von Eigentumswohnungen)

© Sprengnetter

Zur zeitlichen Anpassung des zum 01.01.2024 ermittelten Vergleichsfaktors an das Preisniveau zum Werter-
mittlungsstichtag wird die vom Anbieter veroffentlichte Indexreihe herangezogen (vgl. Indexdiagramm).

Die Indexreihe weist folgende maf3gebliche Werte auf:

e zum 01.01.2024 einen Indexstand von 155,7 Punkten
e zum 01.01.2025 einen Indexstand von 160,0 Punkten
e zum 01.01.2026 einen indexstand von 165,3 Punkten.

Fur den Wertermittlungsstichtag 10.10.2025 liegt kein eigener Indexwert vor. Der hierfur mafigebliche Index-
stand wird daher durch lineare Interpolation zwischen den bekannten Jahreswerten zum 01.01.2025 (160,0
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Punkte) und zum 01.01.2026 (165,3 Punkte) zeitanteilig ermittelt. Unter Ansatz einer gleichmafigen Entwick-
lung innerhalb des Jahres 2025 ergibt sich hieraus ein Indexstand zum 10.10.2025 von gerundet 164,5 Punk-
ten.

Der zeitliche Anpassungsfaktor zur Fortschreibung der zum 01.01.2024 ermittelten Werte auf den Wertermitt-
lungsstichtag 10.10.2025 ergibt sich aus dem Verhaltnis der Indexsténde 164,5 Punkte (Wertermittiungsstich-
tag) zu 155,7 Punkte (01.01.2024). Hieraus resultiert ein Faktor von 164,5/ 155,7 = 1,0565. Fur die praktische
Anwendung im Rahmen der Wertermittiung wird dieser Wert auf zwei Dezimalstellen gerundet, so dass ein
Anpassungsfaktor von 1,06 zugrunde gelegt wird.

Der zum 01.01.2024 ermittelte Vergleichsfaktor wird dementsprechend mit dem Faktor 1,06 multipliziert, um
ihn auf das Preisniveau zum Wertermittlungsstichtag 10.10.2025 fortzuschreiben,

4.6.3.2 Vergleichsfaktor nach Sprengnetter:

Baujahr: 1992

Anzahl Wohneinheiten: 10
Geschosslage: 4. Obergeschoss
Aufzug: ja

Sondernutzungsrecht Garten: nein
Wohnfldche: 48 m?

Ausstattung: mittel
Modernisierungsgrad: leicht modernisiert
abgabenfreier Bodenwert: 253,00 €/m?
Marktdaten-Stichtag 01.01.2026

Vergleichspreis (an das Bewertungsobjekt angepasst): 2.862 €/m?

Der Vergleichspreis wurde mittels multipler Regressionsanalyse auf Basis von.429.549 Kaufpreisen abgeleitet,
davon 109.594 Kaufpreise fiir die Objektart Eigentumswohnung. Die regionale Uberprifung auf Kreisebene
erfolgte auf Basis von 98 Kaufpreisen. Der angegebene Vergleichspreis wird fur ein normiertes Standardobjekt
ermittelt und durch Anpassungsfaktoren an-die Eigenschaften des Bewertungsobjekts angepasst.

Ansatz fiir die Bewertung

Unter Beriicksichtigung der ausgewiesenen Standardabweichung des Grundstiicksmarktberichtes von 425
€/m? ergibt sich ein markttiblicher Streubereich von-etwa 1.900 €/m? bis 2.750 €/m? zum 01.01.2024. Wird
dieser Mittelwert mit dem-hergeleiteten Zeitfaktor von-1,06 auf den Wertermittlungsstichtag fortgeschrieben,
so ergibt sich ein orientierender Vergleichswert von rund 2.460 €/m? unter Einbeziehung der Standardabwei-
chung reicht das plausibel zu erwartende Marktband bis in eine GréRenordnung von knapp 2.900 €/m?. Der
nach Sprengnetter abgeleitete und-an die individuelien Merkmale des Bewertungsobjekts angepasste Ver-
gleichsfaktor von-2.862 €/m? liegt am oberen Rand dieses Bandes, bleibt jedoch innerhalb des durch den
Grundsttcksmarktbericht beschriebenen Marktstreubereichs. Vor dem Hintergrund der eher tiberdurchschnitt-
fichen Lage-und Objektmerkmale erscheint die Orientierung an diesem oberen Bereich sachgerecht, sodass
der sprengnetterbasierte Vergleichsfaktor von 2.862 €/m? fur die nachfolgende Vergleichswertberechnung an-
gesetzt-wird.

Jahngasse 9/9a, 55545 Bad Kreuznach Seite 36 von 59



Markus Below

210

4.6.4 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
Vergleichsfaktor 2.862,00 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 2.862,00 €/m?
Wohnflache X 48,40 m?
Zwischenwert = 138.520,80 €
Zu-/Abschlage absolut + 8.000,00 € E2
vorlaufiger Vergleichswert = 146.520,80 €
Marktubliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 0,00 €
u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 146.520,80 €
besondere objekispezifischen Grundsticksmerkmale = .-56,100,00-€
Vergleichswert =.90.420,80€

rd. 90.400,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 10.10.2025 mit rd. 90.400,00 € ermittelt.
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4.6.5 Erlduterungen zur Vergleichswertermittiung

E1
Stellplatz

Zu-/Abschlige vom vorl. absoluten Vergleichswert

pauschal
Bezeichnung Prozent von 138.520,80 Wert
Stellplatz 5,775% 8.000,00 €
Summe 8.000,00 €

Quelle: . Vergleichsfaktoren fur befestigte AuRenstellplatze gem. Landesgrundstucksmarktbericht (Bezugs-
groRRe mittleres Bodenwertniveau im entsprechenden Marktsegment sowie Vergleichskaufpreise vergleichba-
rer Objekte aus der Datenbank des Sachverstandigen)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe 4.5.4 Erlauterungen zur Ertragswertberechnung

4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung*“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fur
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittiungsverfah-
ren. Dortist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fur vergleichbare Grundsticke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmagige Umsetzungen-von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren
deshalb gleichermafien in die Néhe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

¢ von der Art des zu bewertenden Objekts (iibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewéhnlichen Geschaftsverkehr) und

¢ von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses.erforderlichen Daten.

4.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl! der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Griinden auf dem Grundstticksmarkt ublicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertrags-
wertermittiung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ertrags-
wert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Vergleichswertverfahrens von Inte-
resse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme Vergleichswertermittiung (Vergleichswerte, Indexreihen und
Umrechnungskoeffizienten) erforderiichen Daten zur Verfligung. Das Vergleichswertverfahren wurde deshalb
stiitzend bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet.

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 85.100,00 €,

und der Vergleichswert mit rd. 90.400,00 €

ermittelt.
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4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittiungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wiurdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs. 4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewodhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit be-
stimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Vergleichswertverfahren in
Form von

o geeigneten Vergleichsfaktoren
¢ geeigneten Umrechnungskoeffizienten

e Objektartspezifischen Indexreihen

zur Verfugung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitdt des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Ge-
wicht 0,800 (v) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein-Rendite- und. Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Ertragswert das-Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fur das Ertragswertverfahren in guter
Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, Uberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verflugung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der:Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertragswertverfahren
das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) %x-0,90 (b) = 0,900 und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 0,800.

Das gewogene Mittel aus:den im Vorabschnitt zusammengesteliten Verfahrensergebnissen betragt: [
85.100,00 € x 0,900 + 90.400,00 € x 0,800]= 1,700(=rd. 87.600,00 €.
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4.7.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur den 19,860/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstick in 556545 Bad Kreuznach, Jahngasse 9/9a verbunden mit dem Sondereigentum an dem Speicher-
raum Nr. 21 im DG sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz im Aufteilungsplan mit A7 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bad Kreuznach 15521 2zu1
Gemarkung Flur Flurstuck
Bad Kreuznach 68 49/3
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bad Kreuznach 15521 2zu1
Gemarkung Flur Flurstuck
Bad Kreuznach 68 49/11

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.10.2025 mit rd.

87.600 €

(in Worten: siebenundachizigtausendsechshundert Euro)
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine-Unterschrift zugleich, dassiihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Bad Kreuznach, den 24. Juni 2026

-
catios Lortifizjy, >

L
W %

SPRENGNETT -
zﬂfﬁﬁliﬂmng N EEE R

O i B
Markus Below

Zortifikats-Ny, 1901-004

Aty

ZoaparY

Zertifiziertar Sachversii ]
_ rsting 7
Z'l:' lmmoblnenbswonunh:.s’f §7

L Sg\mnqnoner Zert (waj |~

gﬂf“

A\

NN

AT

Jahngasse 9/9a, 55545 Bad Kreuznach Seite 40 von 59

1

g




Markus Below

214

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méangeln,
sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der. Gesundheit:

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfullung die ordnungsgemaRe Durchfithrung des Vertrages tiberhaupt erst ermdéglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmagig vertrauen darf (Kardinalpflicht). fn einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberuhrt.

Ausgeschlossen ist die persoénliche Haftung des Erftllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Volistandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tbermittelt werden; ist auf die Hohe des fur den Auftrag-
nehmer moglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw.-ist fir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 300.000,00 EUR begrenzt.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 8.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung -zugefihrt werden. Falls.das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Vertffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis-maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroéffentlicht werden, in-anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzhuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum-und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immabilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

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)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung 'des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung = Verordnung-zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtiinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme-.und Kalteerzeugung in Gebauden
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5.2
(1]
(2]

(3]

[4]

[5]
6]
[7]

8]

5.3

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte, Bad
Neuenahr

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — regionalisierter Liegenschaftszinssatz, Bad
Neuenahr

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — marktibliche Vergleichsmiete, Bad Neue-
nahr

Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025
Auskunft aus dem Sprengnetter Marktdatenshop
Mietspiegel der Stadt Bad Kreuznach 2025

Wegweiser Kommune

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms.‘Sprengnetter-ProSa” (Stand 15:06.2026) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

1:

2:

3

8:

Anlage 9:

Auszug aus der Ubersichtskarte

Auszug aus dem Stadtplan im MaRstab 1 : 10.000 mit Kennzeichnung des Bewertungsobijekts

Auszug aus der Liegenschaftskarte
Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Fotos

Grundriss DG
Wohnflachenberechnung

Baugenehmigung

Kostenschéatzung Brandschutzmalnahmen

Jahngasse 9/9a, 55545 Bad Kreuznach

Seite 44 von 59



218

|
Markus Below

|

N Anlage 1:  Auszug aus der Ubersichtskarte im MaBstab 1 : 150.000 mit Kennzeich-

| nung der Lage des Bewertungsobjekts
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Anlage 2:  Auszug aus dem Stadtplan im MaRstab 1 : 10.000 mit Kennzeichnung des .
Bewertungsobjekts #
Seite 1 von 1 B
i

a4

|

n

|

|

|

3

|

|

N

|

|

n

n

R

R

|

|

L |

|

]

[ |

e - »
»

B

[

Jahngasse 9/9a, 55545 Bad Kreuznach Seite 46von59 |
B




Markus Below

220

Anlage 3:  Auszug aus der Liegenschaftskarte

Qeite 1 vnn 1

© Vermessungs- und Katasteramt Rheinhessen Nahe. 2025
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Anlage 4:  Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
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Anlage 5: Fotos
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Auf3enansicht

Auflenansicht

Aulenansicht

Auf3enansicht

Jahngasse 9/9a, 55545 Bad Kreuznach

Seite 49 von 59




Markus Below

22

I

Anlage 5: Fotos
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AuRenansicht

Umgebung

Auf3enansicht

Bad
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Anlage 5: Fotos
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Wohnbereich

Essbereich

Wohnbereich

Kamin
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Anlage 5: Fotos
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Empore Treppenhaus

Kochen Offnung Bad
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Anlage 6: Grundriss DG

Seite 1 von 1

Jahngasse 9/9a, 55545 Bad Kreuznach

Seite 53 von 59




Markus Below

&

22

Anlage 7: Wohnflachenberechnung
Seite 1 von 1

Bauvorhaben:

Bauherr:

Flachenermittiung gemaf DIN 277

O NUF_
1
Wohnen/

Aufenthalt inkl.

Netto- Wohn- Anrechenb.

Geschoss: Raum raumflache fliche Faktor Balkonflache

. 3.0G .
WE 21 2 Zi-Wohnung

Diele 374 m? 1,00 371 m?
|Bad 551 m? [ 1,00 5,51 m?
Kache 528 mg( 1,00 5,23 m?
Schiafen 13,98 m2: 1.00 13,98 m?
Wohnen/Essen 21,98 m? 17,65 m* 1,00 17,65 m*
[Abst. ./ 468w 232m' 1,00 2,32 m?
EBS . <1,68m? 1,12m* 1,00 1,12m?
Gesamt WE 21 neu (davor Dachspeicher): 55,05 m? 48,40 m*

SUMME der NRF zum Bestand unverindert.

Bad Kreuznach;

Bauherr:
)

Platiieigar-.
)

: .

s

CAMTERT H
=] A,
A GLEn 3

Lanp -5
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Anlage 8: Baugenehmigung
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Anlage 9: Kostenschitzung BrandschutzmaBnahmen
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