mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

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
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Oliver Schlegel

O pi-Seclwerstdrdger 01A]

Ivr e Bewertung von bebantar und urfebanban Srandetuckei,
silekon amd Pacditer

Fertdizierle linmoalt crgualag-iler [Dla o)

Frurer-Ahkel Skralte 13

Eu -'|:|-1 Pl stac bALL T AINER T

T. Q8321 24 444
= NEd21 3999
S idndRas immeoescn.ide

Az 2ATISE-ME 2

) Az Gerlcht: 1K 16/23

- Datum: 05032025
Spdf-Ausfertigung

jG utachten
< u\her* den 'nferk#-_hrswer' mach & 194 Baugesctzbuch

Fiir den 98 85/1. -EI[:IB M'balgu’rtumsantell am Grundstick

Grundbuch von Haustadt [an der Waiﬁstr ], Blatt 18522, Flurstiick Mr. 1438
NN Frltz:inch Eneti-Strake L in G /433 Ne usladt

verbunden mit dem Snnder‘mg\entum an. r.len Raurmen im 1. Obergeschass
und dem F.ellerraum irn I(e-l-;rgaschu::-ss‘ Mr. 2 laut Aufteilungsplan

Auftraggeber: Amtsgericht Meustadl an der Weinstrale
Raberl Stolz-5trafie 20

67433 Meustadt an der Welnsiralie

Wertermitthungsstichtag: 21.02.2024
Qualitdtsstichtag: 21.02.2024
verkehrswert: 95.000,00 €

Dhay Cihjehs stoht unter Deplanalschiie

Weitere Objekthesanderheiten siehe Kap, 3.6.6

(a5 Gutachban hesteht aus AQ aeiten inkl 12 Seiten nnlagen



Oliver Schlegel, Dipl.-Sachversténdiger (DIA) SE-Nr. 2, Friedrich-Ebert-StraRe 1, 67433 Neustadt | 1 K 16/23 (AGNW)
INHALTSVERZEICHNIS
1 ALLGEMEINE ANGABEN ...ooittiiiairencreitsiomionme st 3
1.1, BEWEITUNESODIEKE .. ivrverrriereiiit et 3
1.2 AUFLFAGEEIET 1ottt 3
1.3. Auftragsinhalt / BEWertungszweck ...t 3
1.4. Ortsbesichtigung / TEIINERMET ... s 3
1.5. Wertermittlungsstichtag / QUalitatsstichtag ... 3
1.6. Grundbuchauszug / Katasterangaben ..o e 3
1.7. Arbeitsunterlagen / AUSKUNTLE ... e 4
1.8. Feststellungen fir das GEriChT....... e e 5
2 LAGEBESCHREIBUNG . .....oivveeivetersrsereaseeisesssassessssnsssss st b st b s e 6
2.0, IMAKFOIAEE .. vveveeirrciriii et b T 6
2.2, IMIKEOIAEE cvvvrvoieveeries st R 7
3 OBJEKTBESCHREIBUNG ..cveuvivireeiisinstisinsrrnisnsss st e b i b s s b et 8
3.1. Grundstiicksgestalt Und -groRe .....ccoveiriiiniiiii i 8
3.2. Bodenbeschaffenheit / GFUNAWASSEr .....ivcuerriiiiiiiimsh st e 8
3.3. Rechte und BEIastUNEEN oucvvvrerrriiiieinrerres i i s i 8
3.4. Rechtliche Gegebenheiten. ... o mimimis s e 8
3.5. Entwicklungs- und ErschlieBUngszustand ... sisiiimimene e 11
3.6. Beschreibung der baulichen ANnlagen ......cii i i e 12
3.7, GebAUEFIACHEN .c.iviveviveie et 16
4 WERTERMITTLUNG ..oovovievcrineeretsrsevemmssssss bt viaisns b s sasma s s e 17
4.1, 1MMOBIENMATKE ovevivevitireeereeese bbb i s 17
4.2, Wertermittlungsverfahren. ... i it st s i 19
4.3. Verfahrenswahl und VOrgehBNSWEISE ..o it 19
4.4, BodenwerterMittIUNG ...cr it eoireisiieiirie il s 20
4.5. Ertragswertermittlung i o s 22
4.6. VergleichsWerterMIttUNE ... s seersiisrsisssiis i 25
4.7. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale. s 26
4.8. Verfahrensergebnis.......coiiiihiimu e . ererarereareteriieeiaresar s st rae s 26
8.9, VErKENISWETL il s ereresuesaisineesseseessissesses s b s LSS 27
LITERATURVERZEICHNIS / GESETZESTEXTE JQUELLEN Lot 28
ANLAGEN 1o le i iiirsseseeesessssssoies s st b s e s rr s s e LI 29
ANIAZE 11 MAKIOIAZE .vvv. ot iiriessnres it s iiib s cssms s 29
Anlage 2: Auszug aus der BOdeNriChtWErtKArte. ...ovv e e 30
Anlage 3: Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des FIUrStUCKS .oovvocimiis 31
Anlage 4: Grundrisse aus der BaAUGKEE «vvevveresereiesssereeresbeeresbe st e be e e 32
Anlage 5: Aufteilungsplan zur TeilUNGSErKIAMUNG. ..ottt 35
ANTAZE 61 FOTOS . 11vvvnrressecnsesnsssssessssssss st 37

Seite 2

&l



Oliver Schlepel, 0 al, Sacheerstd ndiper | DA SF M 2, Tiiedrich-Ebars-StraPa 1, 67433 Meustadt |1 8 16,/23 [AGRAY C i5

1 ALLGEMEINE ANGABEMN

1.1 Bowertungsobjelt

bas Rewertungsoblokt besteht aus dem 99,56/1,000 Mitsizentumsanteil an dem Grundstick Flurstick
Mr. 1438, Friedrich-Ebert-Strafie 1 In 67433 Neustadl verbunden mit dem Sondereigentum an den Rau-
menim 1. Obergeschoss und dem Kellerraum im Kellergeschoss, Nr, # laut Aufteilungsplan,

1.2, Auftraggeber

Aufrragpeber isL das Amtagericht Meusladt an der Weinstrallo, Robers-Stolz-Strafe 20, 67433 Moustadt
an cler Weinstraiie.

1.3. Auftragsinhalt f Bewartungsrweck

Eeaultragt ist die Verkehrswertermittiung 1.5, § 194 BauGB des 0@ Bewertungsobjektes 1u Swecken
der Festsetzung des Werkehrswerles nach & 74 a Abs. 5 2¥G mit Schreibon vom 12.12.2023.

Allzerneln ist der Verkehrswert des Objekls 5o zu bestimmen; @ig.oh aut iam kelne Belastungen ruben
{Werkehrswerl |m unbelasteten Zustand). 150 eine Belastung vorhanden, soowind der Einfluss aur der
Verkohrswert getrennt ermittelt und ausgewiesen. Falls mobrere Grundsticke vorhanden sind, mMuss
iecles Grundslick einzeln bewerlel werden. Ein Grundstiick in dieserm Sinn ist jedes unter einer iaufan-
den Mummer im Bestandsverreichnis aufgefihrte Grundstick. duoch wenn mehrere selbstsiancize
Grundsticke mit demselben ader mehresen Gebduden bebaut sind, mizsen sie gemdl § 63 ZWGE einzeln

bewertet werden.
Das Gutachten sell 2-fach angefertigt und zusitelich auchim pdf-Format zue Verflgung gestelll werden,

Das Gutachten bestehs aus 40 Seilen Inkl 12 Seiten Anlngen.

1.4. Crtshesichtipung f Tellnehmer
Dy Termin zur Ortshesichtizung wusde mit Schreiben vam 02.02.2024 angekindgt,

Die Ortshesichtizung wurde am 21,02.2024 durchgefthri:
fum Cristermin waren der Eigentmer und der Mlcter anwesend, Ls bestand Zutritt 2ur Wa hriung, zum

Treppenhaus und zum Keller,

1.5 Wertermittiungsstichtag / Qualitdtsstichiag

Der Verkehrswert wird stichtagsbercgen ermittell.

Dar Werkermitbiengsstichtag lst entsprechend § 2 Absatz 4 IrmcWerty 2021 der Zeitpunkl, auf den sich
die Wertermittlung hezieht und der fiir die Ermittlung der allzemeinen Wertrerhilthisse maligeblich ist.
Wertermittlingsstichtag lst der Tag der Ortsbesichtigunyg, der 31.02.2024,

Der Clualitatsstichtag ist nach & 2 Absatz § ImmaoWerty 2021 der Zeitpunit aul den sich der [dr dis Wert-
ermittiung makgebliche Grundsciclszustand bezichl, Der Qualitétsstichiag entspricht im vorliegeniden
Falt clerm WerlermittiungestichLag,

1.5, Grundbuchauszug / Katasterangaben
Fs liegtein unseglanbigter Grundbuchauszug vom 12 12,2023 mit ietzler Anderung vorn 28,11.2023 var

Amtsgericht Meustadl an der Weinstrale

Grundhuch Meystadt [an der Weinstr.]

Gruncbuchhbliatt 18522 IWahnungsgrundouch)

Biestancswerzeichrils: [fd. Mr. 1

(GSrundsliiche) nitelgeatu msantal | van 99,86,1.000 an cem G rumdstiick
Gemarsung: Meustadl [an der Weinstr.]
Flurstilck Wr.: 1438

Seite 3
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Wirtschaftsart und Lage:  Gebé#ude- und Freifldche,
Friedrich-Ebert-Strafle 1,
GroRe: 220 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen im 1. Ober-
geschoss und dem Kellerraum im Kellergeschoss, Nr. 2 laut Auftei-
lungsplan.

Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch ange-
legt.

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den ande-
ren Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte be-

schriankt.

Wegen Inhalt und Gegenstand des. Sondereigentums wird Bezug
genommen auf die Bewilligung vom 03.11.2020 [..L

Abteilung I: XXX
(Eigentiimer)
Abteilung Il Ifd. Nr. 2:

(Lasten und Beschrinkungen) Die Zwangsverwaltung ist _angeordnet (Amtsgericht Neustadt
a.d.Wstr,, Vollstreckungsgericht, ~ 1L1/23); eingetragen am
28.11.2023,

Ifd. Nr. 3:
Die Zwangsversteigerung  ist angeordnet (Amtsgericht Neustadt

a.d.Wstr,, " Vollstreckungsgericht, - 1K 16/23); eingetragen am
28.11,2023.

Des Weiteren wird davon-ausgegangen, dass zwischenzeitlich keine
wertrelevantenh Beeintrachtigungen und Belastungen vorgenommen

wurden;
Abteilung 11 Schuldverhiltnisse; die in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet
(Grundpfandrechte) sein kénnen, finden in der vorliegenden Wertermittlung keine Be-

riicksichtigung.

Solche Eintragungen sind i.A. nicht wertbeeinflussend. Es wird davon
ausgegangen, dass diese Eintragungen durch eine entsprechende
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. gegebenenfalls beim
Verkauf geléscht werden.

1.7. Arbeitsunterlagen / Auskiinfte
Vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellt:

— “wkeine
Von den Verfahrensbeteiligten zur Verfiigung gestelt:
—  keine

Folgende Unterlagen und Auskiinfte wurden beschafft:
—  Grundbuchauszug, Blatt 18522, Ausdruck vom 12.12.2023
—  Teilungserklarung (URNr. $521/2020 vom 03.11.2020) mit Abgeschlossenheitsbescheinigung,
Aufteilungsplidnen und Flichenberechnung
—  Bodenrichtwert 2024 (www.vermkv.rip.de), Premiumdienst, abgerufen (iber das GeoPortal des
Landes Rheinland-Pfalz

—  Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 30.01.2024, Vermessungs- und Katasteramt Rheinpfalz
Seite 4




Oliver Schlegel, Dipl.-Sachverstindiger {DIA)

e)

f)

g)

Flurstiicks- und Eigentlimernachweis vom 30.01.2024, Vermessungs- und Katasteramt Rhein-
pfalz

Unterlagen aus der Bauakte der Stadt Neustadt, Einsicht am 08.02.2024

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der der Stadt Neustadt vom 31.01.2024
Anliegerbescheinigung, Stadt Neustadt vom 31.01.2024

Auskunft aus dem Bodenschutzkataster, SGD Slid, vom 09.02.2024

Auskunft von Flachennutzungsplan, Bebauungsplan und Satzungen aus dem Onlineportal der
Stadt Neustadt (www.maps.neustadt.eu), Abruf 26.01.2024

Abruf der Denkmalliste der Stadt Neustadt, abgerufen tiber www.gdke-rip.de

Recherche von Marktberichten, Marktdaten, Kaufpreisen und Mieten

Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung vom 21.02.2024

Fotodokumentation im Rahmen der Ortsbesichtigung vom 21.02.2024

Feststellungen fiir das Gericht
Ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht:

Ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht augenscheinlich nicht.

Name des Verwalters und Hohe des Wohngeldes bei Wohnungs-und Teileigentum:
Ein Verwalter ist soweit bekannt nicht bestellt.
Uber die Héhe des Wohngeldes liegen mir keine Angaben vor.

Waelche Mieter oder Pichter vorhanden sind:

Die Wohnung ist vermietet. Das Datum des Mietvertrags ist der 16.09.2021.

Ob eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht:
In den zur Verfiigung stehenden Unterlagen finden sich keine Hinweise auf eine Wohnpreisbin-

dung.

Ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist:

Am Klingelschild sind keine Hinweise auf einen Gewerbebetrieb vorhanden.

Ob Maschinen- oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht geschitzt wurden:
Keine.

Ob ein Enetgieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG vorliegt:
Ein Energieausweis wurde bislang fiir das Bewertungsobjekt nicht erstellt bzw. wurde mir nicht

zur Verfligung gestellt.

Seite 5
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2 LAGEBESCHREIBUNG

2.1, Makrolage

Die kreisfreie Stadt Neustadt a.d.W. liegt im Slidosten von Rheinland-Pfalz am westlichen Rand des
Oberrheingrabens und der Metropolregion Rhein-Neckar am Haardtrand. In Richtung Westen befindet
sich der Pfilzer Wald, in Richtung Osten die Oberrheinebene.

Mit rd. 53.981 Einwohnern (Stand 31.12.2022) zéhlt Neustadta.d.W. zu den 10 groften Stadten in
Rheinland-Pfalz. Die Einwohnerzahl hat seit 2012 umrd. 3,3 % zugenommen.’

Die Altersgruppe 65 Jahre und mehr ist mit 25,0.% groRer als in den tbrigen kreisfreien Stadten in Rhein-
land-Pfalz. 2 Neustadt ist dem Demografietyp 5 — Moderat wachsende Stidte und Gemeinden mit regio-
naler Bedeutung — zugeordnet.?

Neben der Kernstadt zihlen 9. Ortsgemeinden zur kreisfreien Stadt.

In der Landesplanung ist Neustadt a.d.W. als Mittelzentrum klassifiziert.

Die Wirtschaft ist insgesamt durch Weinbau und Tourismus gepragt. In Neustadt sind zudem zahlreiche
Behdrden angesiedelt, u.a. die Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid, das Finanzgericht Rheinland-
Pfalz, die Bundesfinanzdirektion Stidwest und das Dienstleistungszentrum ldndlicher Raum (DLR).

Die Kaufkraftkennziffer je Einwohner betrégt 110,0, der Bundesdurchschnitt liegt bei 100,0.*

Die Arbeitslosenquote der kreisfreien Stadt liegt mit 6,5 % (Stand: Februar 2024) 1,1 %-Punkte Uber dem
rheinlandpfélzischen Landesdurchschnitt und 0,4 %-Punkte Uber dem Bundesdurchschnitt.’

Neustadt a.d.W. ist:im FerhstraRennetz iiber die A 65 zu erreichen, die Anschlussstellen Neustadt-Nord
und Neustadt-Siid sind nur wenige Kilometer entfernt. Die BundesstraRe B 39 fiihrt unmittelbar durch
Neustadt aus dem Pfalzer Wald nach Speyer. Der Flughafen Frankfurt ist auf der StraRe in rd. 100 km zu
erreichen. Neustadt a.d.W. liegt verkehrsgiinstig an der Bahnstrecke Kaiserslautern — Mannheim und ist
zudem Haltepunkt von Fernverkehrszigen.

Die nichsten groReren Stidte sind Ludwigshafen und Mannheim.

1 Quelle: www.statistik.rlp.de

2 Quelle: www.statistik.rlp.de

3 Quelle: www.wegweiser-kommune.de

4 GfK-Regionaldaten 2023 verdéffentlich durch Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg

5 Quelle: https://statistik.arbeitsagentur.de
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2.2, Mikrolage

Lage
Das Objekt befindet sich im &stlichen Teil der Innenstadt in der Friedrich-Ebert-Stralle.

Umgebung/Bebauung
Die Bebauung in der Nachbarschaft besteht aus Wohnhdusern und Wohn- und Geschéftshdusern in

geschlossener, 3-geschossiger Bauweise.

Immissionen

Aufgrund der Lage des Grundstiicks im Kreuzungsbereich Hindenburgstrae / Friedrich-Ebert-Strafie mit
Gastronomie und Bistros in unmittelbarer Nachbarschaft ist zeitweise mit verkehrstechnischen Immissi-
onen und entsprechender Geréuschkulisse zu rechnen.

Verkehrs- und Geschéftslage

Der Bahnhof Neustadt Hbf mit Anschluss Richtung Mannheim und Kaiserslautern ist.ca. 550 m entfernt
und in wenigen Gehminuten zu erreichen. Die ndchste Bushaltestelle fur den innerdrtlichen Verkehr
liegt in ca. 200 m Entfernung.

Geschafte des tiglichen Bedarfs sind in ausreichender Anzahl in fuRlaufiger Entfernung vorhanden, so
auch eine Kindertagesstatte und eine Grundschule. Weiterfuhrende Schulen befinden sich ebenfalls in

der kreisfreien Stadt.
Die medizinische Versorgung ist durch eine ausreichende Anzahl.an Arzten und Apotheken sowie das

Krankenhaus Hetzelstift sichergestellt.

Freizeitmdglichkeiten
Freizeitmdglichkeiten rund um Neustadt a.d.W. sind durch die Lage-am Pfilzer Wald in ausreichender

Anzahl vorhanden.

Seite 7
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3 COBIEKTEESCHREIBUNG

3.1 Grundstiicksgestalt und -grole

Dias Srumdstiick Flurstick Mr. 1438 ist ein Sckgrundstick und liegt nérdlich der Friedrich Lhert-Stralie
und stdlich der Hindenburgstrafie.

Der Fuschnite des Grundslicks falgt dem Strafenverlauf der Hindenburgstralfe und der Friedsich-Ebert
Strafte und st daher annahernd dreiecksfarmig, unregelmaie.

Die Grundssicks Enge eatlang der Hindenburgstrake betragt rd. 17 m,

Die Grundslichs ange entlana der Fried-ich-Ebert-Stralie betrdzt rd. 24 m,

Dic Grundsticksgrafe Ist mit 220 m® im Grundbuch angegeben und stimmi mit den Katasterangaben in
der Liegenichaftshezchreibung Okearein.

pas Gebiude ist mchrseitig grenzstandig crrichtat.

Das Grundstick und die Umgchung weisen eine weltgehend ebenc Topografie sull

3.2. Bodenbaschaffenheit / Grundwasser

Fine lagedbliche Baugrund- ung Gruncdwassersituation ist insowcit kericksichtlgt, wie sie in dic Mer-
gleichskautpreis baw. Bodenrichiwerle eingafiossen (5L pariberhinausgehende verticfende LUintersu
chungen und Machfarschungen hinsichtlich der Tragfahigheil wurden nichl angastallt.

3.3. Rachto und Belastungen

3.3.1 Grundbuchlich gesicherte Rechte und Lasten [ Beschrankungan

i Grundbuch van Neustadl, Blat: 18522, wird Im Bestandsverzeicheis auf die Einschrénkung dos Mitei-
gentums durch die Einrdumung der 20 den anderen Miteigentumsanicllen gehdrenden Sandereigen:

tumsrachte hingewiesan.
Die Einschransung hat keinen gesenderten Finfluss auf den Verkehrswort,
Sonstipe herrschende Rechte sindim Bastandsye rreichniz nicht aingetragen.

im Grundbuch won Meustzdt, Blatt 18522, sind in Abteilung Il folgende Eintragungen vorhznden fugl
Kap. 1.6):

* |ficd Mr.2: Twdngsvanaalungsvermerk

s ifel Wr 3t Zwangsyerstelgerungsverma rk
Dien Fintragungeh unter derIfd, My 2 wnd Ifd. Nr. 3 werden dahingehend oeurteilt, dass keln separater
e rle influss witerstel (L aded.

3.2.2  Sonstige privatrechtliche Rechte, Lasten und Beschrinkungan

Die Wahnunzist zum Wertermittlungsstichtag vermletet an #hd.
kfietheginn war der 01.09.2021, das Miclvernaltnis sl ushefristet geschlossen, die monatliche Kaltrmie-

te betraat 600,00 €, Tine Stallel- oder Indexmicte jst nicht vereinbart.

sonstige privatrechtliche Rechte und Lasten / Seschrinkungen sind mir nicht bekannt.
34. Rachtliche Gegebenheiten

3.4.1 Bauplanungsrechtliche Situation
Cer Berelch des Bewertungsobjekts ist gemER Ablrage des Graportals der SCadt fleustadl Im Flichen
nutzungsplan der Stadt Neustads als Wonnbaufliche (W) cargestellt

Gemil Auskunftsportal der Stadl Neustact {maps.neustadieu) liegt das Bewertungschjekt aicht im
Geltunzskereich eines rechiskraftigen Bebauungsplans,

Sorstlge rechtskraftige Sazzungen Im Bereich dos Rewertungsabjekts: keine.
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3.4.2 Bauordnungsrechtliche Sitiatlon

Ole Wertermittiung wird auf der Grundlzge des realisierten Yorhabens erstellt.

Die Bauakte der Stadt Neustadl wurde eingesehen,

Fz liegt eine Baugenehmigung vom 24.06.2020 fir des Bawverhaben Az. BV/0O0-20 zur Mulzungsardea-
rung elner Gasssttte in Wehnung und Newaufteilung eines Kienrfamilienhauses vor, Mit der Bauge-
nehmigung sind Auflagen der Unteren Bauaufsichtzbehdrde, der Stadbwerke, des ESM, der Linteran
Denkmalschutzbehdrce und des Brandschutzes zu beachten.

Das Bauvorhaben BY 090/2020 wurde nach Auskunft der Stadtverwaltung mit Stanc 16042024 noch
nicht abgeschiossen, da keine Fertigstellungsanzeige vorliegt,

Ay 01.02.2023 wurde eine Bautberwachung durchgefihrt und ein entrollbaricht erstellt, Daraufhin
mrging am 14.02.2023 vin Schreipen zn die Elgentlimer zur Anhdrung vor Erlass cinar bauaulsichtiichen
Verfliigung.

Bei der Ortshezichtisung am 21.02.2024 waren augenscheinlich nach nicht alle Aufiagen-aus der Pauge-
nehrmizung erfii.

A 05,12.2023 ging bel der Stadt Meusladt ein Bauanlrag auf Mutzungsinderung der Waohnung im EG zu
einar Castslitte sawie Grundrissinderungen in & Wohneinkeiler ein. Zum Zellpunkt der Akleneinsicht
war hoch keine Genehimigung des Yorhabens erteilt.

Rei digser Westermittiung wird die formelle und materielle Legalitht der oallchen Aniagen unct die Ein-
haltung aller mit der Baugenshmigung orteiiten Auflagen unterstellL.

3.4.3 Denkmalschutz

In der Denkmaltopopratie der Stadl Meustadt ist folgencer Fintrag verhandan:
Griipderzeitiiches Wohnhous mit Gaslstiitte (ehem. “Wetizer-FriedrichiLek™) an der Ecke rur Hin-
denturgstrofe, um 1830, Dref Geschosse Gher trupezaidem Srundriss, dos Lrogeschoss qus rotem
Sondstein, die Obergeschasse qus Baoksteln mit soadsteingliederunn, Profilferte Runthopenfensier
im Erdgeschoss, geahrte Segmenthegenfensier fn den Obergeschossen. Dig heiden Achseh on der
Krouzung mit Eckobschrdgung, durch Lisensngliederung und Gherhéhtes Waolmdach ols Kopfbay
hetont. Higr rwel schrmigdeeiserne Balkone upd Ferstergentinds mic Vergochungen. An den Ober-
geschossen der Léngsseiten Schmucksteine in Anletinung an dekorative Moweranker. Nebenportal
mit grofem Cherficht [Okilus), Das riickseitige Treppenhaus dber gerundetem Grundriss, Die &ay
zedtliche Ausstativng nirmebr cus Holzhéden uad |iren fm erslen Ohergeschess hestefiend,
Aufgrund seiner Eckioge besitzt dieser murvante grimderzeitiiche Bou strafenbildprigends Wi
kg sowda stddiehouliche Bedeutung. ™

Wit der Unteren Denkmalschutzbendrde der Stadt Meustadt sind samtliche MaBnahmen vor dem jeweails
cinzelnen Malnohmenbeginn unc Beauftragung abzustimmen,
Mach Auskunfs der Unteren Denkmalschutzoeharde erfnlgte keine we'tere Aastimmung mit dem Bau-

herrn im Rahmen des Bauvorhaben Az, BY/0R0-20.

Al dlesern Gruad 15t 7w empfehblen vor Erwerk cine entsprechends Anfrage an die Unters Denkmal
schutzbeherde 2u stellen und den Status quo abzuklaren, da sich bel Nichtainhallung unter Umstincen
Auswirkungen fir den Rechtsnachfclger erzeben kdnhen (Bulgeider oder Rickbau/Neubaul.

3.4.4 Baulasten

Es liegt eine schriftliche Auskunft der Stadt Meustadt an dor Weinstrale vom 31.01.2024 vor, dass auf
dem Grundstick, Flurstock-Mr. 1438, Gemarkung Meustadt an der WeinzlraBe, keine Saul2st eingelra-
gan ist.

3.4.5 Teilungserkldrung / Auftellungspline / Eigentiimergemeinschaft

Die Teilungserkiarung (URRNr. § 521/2020) vom 03,11.2020 erithd s w.a. folgende Regelungen:
— die Wohnungen dirfen grundsdtzlicn nur 2u Wwiohnzwecken geautzt werden. Ausnahmen sing
mit Zustlmmung des Verwalters zuldssig. Die Zustimmung mMUss arteill werden, wenn die beab-
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sichtigte Nutzung den Vorschriften des offentlichen Rechts nicht widerspricht und wenn fir die
iibrigen Wohnungseigentiimer keine Nachteile oder Beldstigungen zu erwarten sind, die Uber
das MaR hinausgehen, das auch bei einer intensiven Wohnnutzung zu erwarten ist.

— Sondernutzungsrechte sind keine begriindet.

— Bauliche Verinderungen am Gemeinschaftseigentum, die {iber bloRe MaBnahmen der Instand-
haltung hinausgehen, kann die Eigentiimergemeinschaft mit einer Mehrheit von % der vorhan-
denen Stimmen beschlieRen, wobei Eigentiimer, die der MaRnahme nicht zugestimmt haben, an
den Kosten der Durchfiihrung nicht beteiligt werden diirfen.

_ an den Kosten und Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums haben sich die Wohnungseigenti-
mer grundsétzlich im Verhéltnis ihrer Miteigentumsanteile zu beteiligen.

—  Geht das Wohnungsrecht auf Sonderrechtsnachfolger iiber, so haftet der Erwerber.nicht fir et-
waige Ruckstande des friiheren Berechtigten. Dies gilt auch im Fall der Zwangsversteigerung.

_ das Stimmrecht des Wohnungseigentiimers bestimmt sich nach der GroRe seines Miteigen-
tumsanteil am Grundstick.

Eine separate Hausordnung mit Regeln flr das allgemeine Nutzungsverhalten ist mir nicht bekannt. -

Die Teilungserkldrung weist 7 Wohnungseigentume aus, eine Einheit im-EG und jeweils zwei Einheiten
im 1. OG, 2. OG und DG.

Der Aufteilungsplan als Anlage zur Bescheinigung Az. BV/316-20 weist Abweichungen zur Ortlichkeit auf.
Im Keller sind keine separaten Kellerrdume, die geméaR Teilungserklirung den Sondereigentumen zuge-

ordnet sind, vorhanden.
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Im 1. Obergeschoss weicht der Aufteilungsplan im Bereich Treppenhaus/Wohnungseingang von der
tatsichlichen Aufteilung ab.

GemiR Auskunft bei der Ortsbesichtigung ist eine Hausverwaltung fur das Mehrfamilienhaus nicht be-
stellt.

Protokolle zu ordentlichen Wohnungseigentiimerversammiungen liegen mir keine vor.

Soweit bekannt wird bislang keine gemeinschaftliche Instandhaltungsriicklage gebildet.
Jahresabrechnungen und ein aktueller Wirtschaftsplan liegen mir nicht vor.
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3.4.6 Altlasten / Kontamination

Eine Auskunft aus dem Bodenkataster der Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid, Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz wurde eingeholt. Demnach ist das angefragte Grund-
stiick Flurstiick Nr. 1438 im Bodeninformationssystem des Landes Rheinland-Pfalz (BIS Rheinland-Pfalz),
Bodenschutzkataster (BOKAT) nicht als bodenschutzrechtlich relevante Flache erfasst.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung waren augenscheinlich keine Hinweise erkennbar, die einen Altlasten-
verdacht begriinden wiirden. Der Sachverstidndige wurde daher im Rahmen der Gutachtenerstellung
nhicht beauftragt, Bodenuntersuchungen durchzufithren bzw. durchfithren zu lassen:

Fur die Bewertung wird von einem altlastenunbedenklichen Zustand in Bezug auf.das Grundstiick und
die baulichen Anlagen ausgegangen. Sollte sich die Erkenntnislage dndern, so wére das Gutachten fort-
zuschreiben.

3.5. Entwicklungs- und ErschlieBungszustand

Die Entwicklungszustinde von Grundstiicken sind in § 3 ImmoWertV 2021 definiert.

Auf Anfrage teilte die Stadt Neustadt mit, dass die ErschlieBungsantagen nach §127 BauGB o6ffentliche
StraRen, Wege und Platze) fertiggestellt sind und der ErschlieRungsbetrag nach § 129 BauGB sowie Ka-
nalanschlusskosten nicht mehr anfallen.

In Neustadt wurde die Satzung zur Erhebung von wiederkehrenden Beitrdgen fiir den Ausbau von Ver-
kehrsanlagen beschlossen. Das Grundsttick liegt in.der Abrechnungseinheit ,Innenstadt”. Fir Ausbau-
maRnahmen in StraRen fallen wiederkehrende Ausbaubeitrage an. Wann diese erhoben werden und in
welcher Héhe kann derzeit nicht beurteilt werden.

Das Grundstiick ist somit zum Stichtag bewertungstechnisch als erschlieBungsbeitragsfrei einzustufen.
Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden:.

Das Grundstiick wird als baureifes Land (vgl. § 3 ImmoWertV 2021 Absatz 4) eingeordnet.
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3.6. Beschreibung der baulichen Anlagen

3.6.1 Allgemeines

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung ist die Erhebung im Rahmen der Ortshesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und AuBenanlagen werden nur insoweit
beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen 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, Hinwei-
sen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der (iblichen Ausfiihrung-im Baujahr. Die
Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen uhd Installatio-
nen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfdhigkeit un-
terstellt. Aussagen iiber Baumangel und Bauschidden kénnen daher unvolistandig sein.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumate-
rialien wurden nicht durchgefiihrt.

Das Bewertungsobjekt - Wohnung Nr. 2 - befindet sich im 1. Obergeschoss.

3.6.2 Gemeinschaftseigentum

Baujahr / Modernisierungen

Das Baujahr des Geb&udes geht aus der Bauakte nicht hervor. Die Denkmaltopografie der Stadt Neu-
stadt nennt das Baujahr 1890.

Die AuRenansicht hat in den letzten Jahren keine wesentlichen Veranderungen erfahren.

Das Gebiude wurde ca. 2020 neu aufgeteilt, je Geschoss wurden die Wohnungen in zwei Wohnungen
aufgeteilt. In diesem Zuge wurde die Geschosstreppe erneuert und die Wohnungen modernisiert.

Energieausweis / Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis liegt mir nicht vor. Ein Energieausweis ist wegen Denkmalschutz nicht erforderlich.
Wesentlicher Energietriger. fin die Heizung ist Gas, die-Warmeverteilung erfolgt (iber wandhdngende
Heizkorper. Eine aktuelle Beschreibung der energetischen Beschaffenheit liegt mir nicht vor.

Eine AuRenddmmung ist nicht vorhanden, die AuRenwénde ist aus Sandstein im EG und Backsteinen in
den dariiberliegenden Geschossen errichtet, die Art und der Zustand der Wirmediammung im Dachbe-
reich ist mir nicht bekannt; die Fenster sind 2-fach isolierverglast.

Geschosse / Nutzung

Das Gebiude ist beinahe vollsténdig unterkellert.

Das Gebiude verfugt iiber folgende Ebenen: KG, EG, 1. OG, 2. OG und DG.

GemaR Teilungserklarung sind 7 Wohnungseigentume vorhanden. Fur die Einheit im EG ist eine Umnut-
zung in eine Gaststatte beantragt, hierfur ist jedoch auch die Teilungserklarung zu dndern.

Konstruktive Merkmale (Rohbau) .
Die Umfassungswinde bestehen straBenseitig aus Sandsteinmauerwerk im Erdgeschoss (Wandstdrke rd.

50 cm)-tnd Ziegelsteinmauerwerk in den Obergeschossen (Wandstérke rd. 40 cm) und auf der Hofseite
volistindig aus Sandsteinmauerwerk, im Keller Sandsteinmauerwerk.

Die Konstruktion der Wohnungsinnenwinde ist mir nicht bekannt, vermutlich beplankte Standerwande.

Die Fassade ist nicht verputzt, das Mauerwerk ist sichtbar. .

Fassade mit gestalterischen Elementen und Rundbogenfenstern, siege Beschreibung der Denkmaltopo-
grafie auf Seite 9.

Die Ausfihrungsart der GeschoRdecken in den Obergeschossen sind in grinderzeitlichen Gebduden
tiblicherweise Holzbalkendecken, die Kellergeschossdecke ist eine Kappendecke.

Zum Dachstuhl liegen mir keine Informationen vor, Dacheindeckung teilweise Tonziegel, teilweise Schie-
ferimitate, Schleppgauben im Dachgeschoss vorhanden.
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Dachrinne und Fallrohre sind aus Zinkblech.

Hauseingang und Treppenhaus

Der Zugang erfolgt von der Friedrich-Ebert-Stralle.

Der Zugangsbereich ist nicht {iberdacht.

Die ZugangstUr ist aus Kunststoff mit Lichtausschnitten.

Die Briefkisten sind aus Blech und links der Zugangstiir auf die Fassade gesetzt, die Klingel ist in der
Tirumrandung aufgesetzt.

Der Zugang erfolgt durch einen offenen Flur in einen kleinen, nicht tiberdachten Hof und von dort durch
eine weitere Tir ins Treppenhaus.

Im offenen Flurbereich Bodenbelag Werksteinplatten, Winde 1,40 m hoch gefliest (braune Fliesen
15 x 15 c¢m), Decke abgehéngt.

Der Bodenbelag des Treppenhauses ist gefliest, die massive Geschosstreppe ist ohne Belag.

Die Geschosstreppe ist eine gewendelte Treppe mit Zwischenpodest auf den Wohnebenen.

Das Gelinder im Treppenhaus ist an der Treppenwange aufgeschraubt, Geldnder 'und Handlauf aus
Stahl, unbehandelt.

Die Winde im Eingangs- und Treppenhausbereich sind verputzt und gestrichen.

Die Belichtung im Treppenhaus erfolgt iiber das Eingangselement und Fenster aus Holz mit Isoliervergla-

sung.

Kellergeschoss
Der Zugang zum Kellergeschoss erfolgt Uiber das allgemeine Treppenhaus.

Die Kellertiir ist eine einfache Holztir, die Kellerabgangstreppe besteht aus Sandsteinblockstufen.

In den Genehmigungsunterlagen und im Aufteilungsplan ist das Kellergeschoss aufgeteilt in: gemein-
schaftliche Raume und Flichen (Treppenhaus, Abstellrdume fur Kinderwagen und Fahrrader, Flur, An-
schlussraum, Wasch- und Trockenraum und Heizraum) und den Wohnungen zugeordnete Kellerrdume.
Tatsichlich sind keine zuordenbaren Kellerrdaume.vorhanden.

Bodenbelag Beton, Winde Bruchsandstein, Decke Kappendecke.

Im Kellergeschoss befinden sich-die Heizung, der Hauptsicherungskasten mit Stromzdhler, der Gasan-

schluss, Wasseranschluss und die Verteilung von Kaltwasser- und Heizungsleitungen.

Technische Gebdudeausstattung
Elektroinstallation: Der Z&hlerkasten befindet sich im Kellergeschoss am FuR der Kellertreppe, es sind 8

Stromzihler vorhanden, davon ein Stromzihler fur Allgemeinstrom. In den Wohnungen sind Unterver-
teilungen vorhanden.

Wasserinstallation: Anschluss an die ‘6ffentliche Trinkwasserversorgung. Hausanschluss im Kellerge-
schoss. Im Keller ist ein Hauptwasserzihler vorhanden, in den Wohnungen sind Zwischenzahler instal-

liert. Die Kaltwasserleitungen sind nicht durchgangig isoliert.

Gasanschluss: Gasanschluss aus 6ffentlicher Versorgung vorhanden. Hausanschluss und gemeinsamer
Gaszahler im Kellergeschoss.

Abwasserinstallation: Es besteht Anschluss an die offentliche Kanalisation. Teilweise ist ein altes GuR-
muffenrohr im Kellergeschoss vorhanden.

Heizungsanlage- und Warmwasser: Im Kellergeschoss ist eine Gas-Zentralheizung vorhanden (Hersteller
Brotje, Typ Eco Therm Plus WGB 38 C, Herstelljahr nicht bekannt, Warmeleistung 38 kw). Die Vor- und
Riicklaufleitungen sind nicht in allen Bereichen geddmmt. Wirmemengenzihler im Kellergeschoss. De-

zentrale Warmwasserbereitung, elektrisch.

Besondere Bauteile und Einrichtungen
Das Gebiude verfiigt Giber Balkone im OG und Treppenstufen zum Sondereigentum im EG.
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3.6.3 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2

Raumaufteilung

2 Zimmer (Schlafzimmer und Wohnen/Essen/Kiiche), Bad/WC, Flur.
Die Kiichenanschliisse sind im Wohn-/Essraum vorhanden.
Die Riume weisen eine lichte Deckenhéhe von rd. 3,06 m auf.

Der in der Anlage zum Gutachten

beigefigte Aufteilungsplan aus der Teilungserklérung und der Grund-

riss aus dem Bauvorhaben Az. BV/090-20 weichen von der tatséchlichen Aufteilung im Bereich Treppen-
haus/Wohnungszugang ab (vgl. Kap. 3.4.5), der Zugang erfolgt links versetzt.
e

Ausstattungsmerkmale

Bodenbeladge:
Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:

Fenster:

Tlren:

Sanitirinstallation:

HACHIAR

SN

& L 136 1 12s (83l
0t T'Mué'*

Laminat
verputzt mit Anstrich
verputzt mit Anstrich

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Innenseite weil, Aulen-
seite braun in Holzoptik, Baujahr 1999,

Oberlicht mit Kippfunktion,

keine Rollldden

Wohnungseingangstiir in leichter Ausfiihrung,
Innentiiren Holztiiren mit Réhrenspanstegmittellage 0.4. in weil

Tageslichtbad,

Bodenbelag Laminat,

Winde im Bereich von WC, Handwaschbecken und im Spritzwas-
serbereich der Dusche gefliest,

Ausstattung: WC wandhingend, Dusche mit Duschwanne und
Duschabtrennung, Handwaschbecken, Waschmaschinenan-
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Eleklroinstallation: aysreichende Anzahi an Steckcosen und Uichtausldssen,

Unlereerteiiung mit Fl-Sicharung

Heliung! Brauchwasser: Wirmeaverbei lung Uber wandhdngende Heizkdrpor,
dezentrale Warmwasserbereitung in Bad mit Durchlauferhlzzer
und in Kdche mit Untertischgerat

kiichenausstatiung: Keine vermieterseilig eingebrachte gicheneinricatung vorhanden

Hausgeld und Zufilhrung zur Instandhaltungsriicklage

Es isl keine Hausverwaltung hestellt.

7ur Hihe der Hausgeldzahlungen llegen mir keine Zahlen var.

Eine Instandhaltungs ricklags wird, soweil bekannt, bislang nlcht gebildet.

3.6.4  Stellplatz
stellplétze sind keine worhanden.

365 Aulfenanlagen

yorsargungs- und Entwisserungslel/tungen.
Befestigle fugangs- Hollldchen.

36.6 Objektzustand, Beurteilung, Baumangelund Bauschaden
Die Aulkenansicht des Gebdudes weist einaltesentsprechendeas Erscheinumgsoild aul,

[le Fassade welst im Rereich der Wiohnung Nr. 2 Feuchtigheitsspuren entlang des Regenfallrehres auf.
Die Zugangstir entspricht keiner denkmalgerschien Ausfiahrung (Raterial, Erscheinungsbild, Mato) und
lsst sich nichl vallstindig &ffnen tnicht fachgerechter Einbauj;

Der Ourchgang zum Hef ist in ginem unfertigen und ungepflegten Zustand.

Mie Geschosstrenpe ist richt fertigzestel L, oin Treapenbelag ist nicht vorhandan.

Die Aufteilung im Kellergeschoss entsaricht nichl dorm Autteilungsplan. Die in der Teilungserklarung zu-
geardneten Kellarriume sind nicht vorhanden,

Oie Wasser- und Helzletungen sind im sinsehbaren Bereich im Keller nicht I allen Barelchen isolierl,
Der keller (st hersichsweise vermidllc. An der Hauptabflussrobrleitung wilrde mit Bauschaum hanlicrt,
mlir llegt kein Machwels Shear fachgerachte Auslihrungean und Wanddurchfihrungen der Gehaudeinstal
laticnen [Elektrainstallation, Sanit@rinslallation, Trnkwassar- und Heizungsleitungen, Abwasscrrabre]
uhe Abdichtung der Spitrwazserberaiche vor.

Im Kellergeschoss ist gin Genich von sehidlingsbefall (Rattan) vorhanden.

ciir dlas Sauvorhaken Az, BY/DA0-20 zur Nutzungsdnderung einer Gastsidtte in Wohnung und Meuaufte-
lung cines Mehrfamillenhauses liegt keine Fertigstolungsanzeige vor.

Der Aultefungsplan ist zu Gherprifen und i Zugangsbereich an die geanderte Grundrisssituation anzu-
passen, samit auch cie Teilungse i arung abzuandarm.

I der Wahnung Mr. 2 15t eine Fenslerscheibe delekt,

I Deckenberelcn im Schlaldmmer Richtung Flur sind gelbliche Yerfarbungsn varhancen [avlgrund ei-
nes Wasserschadens gemif Angabe des Eigentimers), chenso im Laikungsbereich des westlichen
senlafzimmerfensters (siene hierzu o.a. Anmersung zu defelcem Rogenfallrohr].

Hifvweise auf arstehende Reparaturen/Sanicrungen kannen im Regalfall den Pretokallen der letzten
Figentimerversammlungen entnemmen werden. Nach derzailigem ¥enntnisstand wurden Dislang leeime
Cigentimersersammiungen abgehalien, daher liegen keine Miederschriten wan Eiggntimarversanmm-

lumgen ver,
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In der Baugenehmigung wurden denkmalschutzrechtliche Auflagen fir die AuRenansicht mitgeteilt. Der
Unteren Denkmalschutzbehérde liegt keine, seitens der Behdrde eingeforderte, Dokumentation der
durchgefiihrten Arbeiten vor. Sollte nach dem Wertermittlungsstichtag festgestellt werden, dass gegen
Auflagen der Unteren Denkmalschutzbehérde verstoRen wurde, so sind eventuelle BuBgelder von den
Rechtsnachfolgern zu tragen. Daher ist vor Erwerb eine Riicksprache mit der Unteren Denkmalschutz-
behérde anzuraten und ggf. eine entsprechende wertméaRige Berticksichtigung in der Preisfindung vor-
zunehmen.

Hausschwamm ist aufgrund der Holzbalkendecken konstruktionsbedingt nicht auszuschlieRen.
Bei der Besichtigung zeigten sich in den zugénglichen Bereichen keine offensichtlichen Spuren von Haus-
schwamm.

In diesem Gutachten werden die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen.

3.7. Gebdudefliachen

Die nachfolgenden Flichenangaben sind im Rahmen der Wertermittlung auf der Grundlage der vorlie-
genden Unterlagen mit hinreichender Genauigkeit ermittelt, jedoch nicht separiert von der Ausfertigung
zu verwenden.

Bruttogrundfliche (BGF): Die Bruttogrundfliche des Bewertungsobjekts wird im vorliegenden
Fall fur die weiteren Berechnungen nicht benétigt, da es sich nicht
um ein Sachwertobjekt handelt und. keine Sachwertermittiung
durchgefiihrt wird.

Wohnflache (WF): Es liegen die Grundrisse aus der Teilungserklarung (Aufteilungsplan),
Grundrisse aus der Bauakte der Stadtverwaltung Neustadt und eine
Wohnflichenberechnung als‘Anlage zur Teilungserkldrung vor.
Soweit nachvollziehbar “weicht die tatsdchliche Wohnungs- und
Raumaufteilung von dem vorliegenden Aufteilungsplan ab. Ein ortli-
ches Aufmal wurde nicht durchgefiihrt.
In der Wohnflichenberechnung als Anlage zur Teilungserkldrung ist
die Wohnfliche mit 53,91 m? angegeben, im Gutachten erfolgt der
Flichenansatz mit 54 m?,

¥E.2
Wohuien/BssensKochen v

5, kT4, 472 100 % - 24, 80 !
Sehfaden 7

3, Bt TR, 28T, BH4 LT ‘ 15 e w¥
Bad '

3 BETRD AU 4100 % 1 80 wt
Al )

1Lagi, S5, 2RBE, 4, 245G 4078 LI LU 1,29 wf
Fiuy

409, s 31908 = 4,10 at
S Wohnfliche ¥E 2 e s fasLw!

Die Flichenangabe ist nur fir die Wertermittlung giiltig und in kei-
nem anderen Zusammenhang verwendbar.
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4 WERTERMITTLUNG

4.1. Immobilienmarkt

Die Preise auf dem Immobilienmarkt in Deutschland und Rheinland-Pfalz sind aus unterschiedlichen
Griinden, u.a. aufgrund niedriger Zinsen, seit 2015 angestiegen. Vor allem in Ballungszentren mit gro-
Rem Arbeitsplatzangebot wurde dieser Trend zundchst beobachtet, zeigte sich abgeschwicht aber auch
im Umland und in den Jahren 2020 und 2021 durch Digitalisierungsoffensiven auch erstmals im landli-
chen Raum.

Seit Mitte des Jahres 2022 wird eine Entschleunigung des Grundstlicksmarkts registriert, u.a. durch eine
hohe Inflation und seit Jahren wieder gestiegene Hypothekenzinsen. Der Obere Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte Rheinland-Pfalz hat hierzu einen separaten Bericht mit der Entwicklung monatlicher
Kaufpreismediane fiir Wohnungseigentume verdffentlicht. Seit Januar 2022 haben sich die Kaufpreise
im Vergleich zum Vorjahr demnach nicht wesentlich gesteigert, sondern verharrenauf gleichbleibendem
Preisniveau oder weisen einen leichten Preisriickgang auf. Erste Auswertungen zeigen fiir 2023 deutlich
geringere Transaktionszahlen.

Landesgrundstiicksmarktbericht (LGMB)

Im Landesgrundstiicksmarktbericht 2023 fur Rheinland-Pfalz wird bis Mitte des Jahres 2022 ein Preisan-
stieg fur wohnbauliche Nutzung beschrieben, in den stadtisch strukturierten Bereichen wie auch in den
landlichen Bereichen. Das Marktgeschehen wird bis dahin nicht nur-durch wirtschaftliche und gesell-
schaftliche Rahmenbedingungen geprigt, sondern auch durch die historisch-niedrigen Hypothekenzin-
sen. Wihrend die durchschnittlichen Kaufpreise in Rheinland-Pfalz von 2010 bis 2015 nahezu konstant
geblieben sind, stiegen sie seit 2016 kontinuierlich an.

In Rheinland-Pfalz hat sich das durchschnittliche Preisniveau fir Wohnungseigentum seit 2010 um
136 % gesteigert, in den letzten beiden Jahren um rd. 25.%.

Auch das Mietpreisniveau hat sich seit 2021 um durchschnittlich rd. 10 % erhoht. Fiir die Stadt Neustadt
wird gem3R LGMB in guter Lage und bei gehobenem Ausstattungsstandard ein Mietpreisniveau von
10,10 €/m? bzw. 8,70 €/m? angefiihrt. Das Mietpreisniveau ist fur zwei Mustermietwohnungen (80 m?
Wohnfliche) in Mehrfamilienhéusern fiir die Baujahre 2010 bzw. 1980 ermittelt.

Der obere Gutachterausschuss hat aufgrund von'Auswertungen eine Zuordnung aller Gemeinden in
Rheinland-Pfalz zu 6 Marktsegmenten vorgenommen, ausschlaggebend ftr die Zuordnung sind gewich-
tete Medianwerte der Kriterien-Modellmieten (auf Gemarkungsebene aggregierte Angebotsmieten),
gemarkungsdurchschnittliches Bodenrichtwertniveau und erfasste Kaufpreise (Mediane der Jahre 2016
bis 2021). Das Marktsegment 1 représentiert Gemeinden mit einem @-niedrigen Preisniveau und Markt-
segment 6 mit einem @-hohen Preisniveau. Die Kernstadt von Neustadt ist dem Marktsegment 5 zuge-

ordnet.

ISB Wohnungsmarktbeobachtung Rheinland-Pfalz
Die Investitions-.und Strukturbank Rheinland-Pfalz verdffentlicht in jéhrlichen Abstinden eine Ubersicht

der aktuellen Entwicklung der Wohnungsmirkte in Rheinland-Pfalz. Die Auswertungen basieren auf
Daten aus.der empirica-Preisdatenbank. Die letzte Versffentlichung erfolgte fiir das Jahr 2022.

Es wird festgestellt, dass Mieten und Kaufpreise weiter anziehen, bei Eigentumswohnungen setzen sich
die Preissteigerungen fort. Seit 2012 sind die Kaufpreise fur Eigentumswohnungen in Rheinland-Pfalz um
135 % gestiegen.

Die Medianmiete fiir eine neu vermietete Wohnung in Rheinland-Pfalz lag bei 8,54 €/m? (2. Quar-
tal 2022) und damit 6,2 % hoher als im Jahre 2021. In Neustadt an der WeinstraRe liegt die Medianmiete
zum gleichen Zeitpunkt bei 8,82 €/m>.

Eigentumswohnungen wurden in Neustadt gegen Ende des 2. Quartals 2022 im Schnitt flr einen Preis
von 3.649 €/m? (02/2021: 3.463 €/m?, 02/2020: 3.237 €/m?,02/2019: 2.750 €/m?) angeboten.

Der Markt in Neustadt zeichnet sich durch eine geringe Leerstandsquote aus (3 % bis unter 4 %).
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IVD Preisspiegel 2023

Der Immobilienverband Deutschland West gibt die Entwicklung des Immobilienmarkts in insgesamt
75 Gemeinden von Rheinland-Pfalz wieder, darunter auch fiir Neustadt an der WeinstraBe.

Der Preisspiegel weist Schwerpunktpreise differenziert fiir Eigentumswohnungen im Bestand und Neu-
bau aus und unterscheidet zwischen mittleren, guten und sehr guten Wohnwerten

Eigentumswohnungen - Bestand

Neustadt an der WeinstraRe 2.200 €/m? 2.500 £/m? 3.200 €/m?

Eigehtumswohnungen = Neubau

Neustadt an der WeinstraBe 3.600 £/m? 4.000 €/m? 5,000 €/m?

Eigentumswohnungen: ca. 80 m? groR, ohne PKW-Stellplatz.

Mittlerer Wohnwert: z.B. Bad und WC, Verbundglasfenster, Zentralheizung in gemischt bebauter Wohnlage mit normaler ver-
kehrsmiRiger ErschlieRung und guter Bausubstanz, ausgeglichene Bevélkerungsstruktur,

Guter Wohnwert: 2.B. modernes Bad, WC, Zentralheizung, Isolierverglasung, Balkon; ggf. Fahrstuhl, gute Wohnlage

Sehr guter Wohnwert: hochwertiges Objekt mit erstklassiger Ausstattung in sehr.guter Wohnlage

Markt fiir Wohnimmobilien 2023

Die Landesbausparkasse gibt einen Preisspiegel fir {iber 1.000 Stadte und Gemeinden in Deutschland
heraus mit Angaben zum Neubaumarkt und Gebrauchtwohnungsmarkt, darunter auch Neu-
stadt/WeinstraBe. Bauten, die &lter als 3 Jahre sind, werden dem Gebrauchtwohnungsmarkt zugerech-
net.

Der Wohnungsmarkt fiir Neubau-Eigentumswohnungen (ca. 80 m? Wohnflache, ohne Garage/Stellplatz)
in mittleren bis guten Wohnlagen wird in einer. Spanne von 4.500 € bis 5.500 € mit dem héufigsten Wert
von 4.700 € angefiihrt.

Der Gebrauchtwohnungsmarkt fiir Eigentumswohnungen (ca. 80 m2 Wohnfliche, ohne Garage/Stell-
platz) in mittleren bis guten Wohnlagen wird in einer Spanne von 2.700 € bis 3.900 € mit dem haufigsten
Wert von 3.300 € angefihrt.
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4.2, Wertermittiungsverfahren

Grundlage fiir die Wertermittlung sind die sog. normierten Verfahren, die in der Verordnung Uber die
Grundsitze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittiung erfor-
derlichen Daten (ImmoWertV 2021) beschrieben sind.

Die in der ImmoWertV 2021 normierten Wertermittlungsverfahren sollen modelihaft die Preishildung
am Markt spiegeln und ndherungsweise zu marktgerechten Ergebnissen fihren.

Die drei normierten Verfahren sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV 2021), das Er-
tragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV 2021) und das Sachwertverfahren (§§:35 - 39 InmoWertV-
2021).

Das Vergleichswertverfahren eignet sich fiir Grundstiicke, die bzgl. ihrer Eigenschaften mit-anderen Ob-
jekten direkt verglichen werden kdnnen. Voraussetzung hierflr ist eine“ausreichende Zahl von Ver-
gleichspreisen und weitgehend Uibereinstimmende Grundstiicksmerkmale.

Das Ertragswertverfahren wird fiir Grundstiicke angewandt, wenn die marktiiblich erzielbaren Ertrage
im Vordergrund stehen.

Orientiert sich die Preisbildung nicht am Ertrag, sondern an der Substanz der baulichen Anlagen und
Grund und Boden und steht die Eigennutzung bei Ein- und Zweifamilien-; Reihen- und Doppelhdusern im
Vordergrund, so kommt das Sachwertverfahren zum Ansatz.

4.3, Verfahrenswahl und Vorgehensweise

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung in einem Mehrparteienhaus mit
insgesamt 7 Einheiten gemR Teilungserkldrung. Es gehdrt damit zu den Bewertungsobjekten, bei deren
Werteinschitzung am Markt in erster Linie.das Vergleichswertverfahren heranzuziehen ist, sofern ge-
eignete Vergleichsdaten zur Verfligung stehen.

Die Eigentumswohnung kann auch unter Renditegesichtspunkten bewertet werden. Die Ermittlung des
Ertragswerts basiert auf der Grundlage marktiiblich-erzielbarer Ertrage aus dem Grundstlick.

Zuniichst wird geprift, ob geeignete Vergleichspreise aus.der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses Rheinpfalz verfiighar sind. Sofern geeignete/plausible Vergleichspreise vorhanden sind, wird
der Verkehrswert aus dem Vergleichswert abgeleitet. Sollten keine geeigneten/plausiblen Vergleichs-
werte vorliegen, so wird der Verkehrswert aus dem Ertragswert abgeleitet und anhand des Vergleichs-
wertrechners herausgegeben vom Oberen Gutachterausschuss von Rheinland-Pfalz Gberpriift.
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4.4. Bodenwertermittlung

4.4.1 Alligemeines

Der Bodenwert ist nach § 40 ImmoWertV 2021 vorrangig im direkten Vergleichswertverfahren oder bei
hinreichender Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks mit einem
Bodenrichtwertgrundstiick mit Hilfe eines Bodenrichtwerts mit grundstiicksbezogener’ Anpassung im
indirekten Vergleichswertverfahren zu ermitteln. In der Regel ist der Wert des Bodens chne Berlcksich-
tigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstlck, wie er im gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr zu erzielen wére, zu ermitteln.

4.4.2 Bodenrichtwert

Vergleichsfille liegen keine vor, daher wird der Bodenwert aus dem Bodenrichtwert abgeleitet.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fur baureife, altlas-
tenfreie Grundstiicke mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhéltnissen. Bodenrichtwerte
enthalten wertanteilig ErschlieRungs- sowie Kostenerstattungsbeitrage nach BauGB.

Abweichungen eines zu bewertenden Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften, insbeson-
dere hinsichtlich des Entwicklungszustandes, der Art und des MaRes der baulichen Nutzung, der Boden-
beschaffenheit, der abgabenrechtlichen Situation und des Grundstickszuschnitts bewirken Abweichun-

gen des Bodenwertes vom Bodenrichtwert.

Der amtliche Bodenrichtwert betrigt zum Stichtag 01.01.2024 in-der Lage des zu bewertenden Grund-
stiicks 520,00 €/m?, Bodenrichtwertzone (0420}, mit den folgenden Merkmalen: baureifes Land, bei-
tragsfreier Zustand, Mischgebiet (M), geschlossene lll-geschossige Bauweise, GrundstiicksgréRe 300 m2,

4.4.3 Bodenwertentwicklung

Die Anderung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sollen entsprechend § 7
und § 9 ImmoWertV 2021 erfasst werden, eine Berticksichtigung von im Zeitverlauf eintretenden Ande-
rungen der allgemeinen Wertverhaltnisse kann mit Indexreihen vorgenommen werden (§ 18 Immo-
WertV 2021).

Der Bodenpreisindex fiir die' Stadt Neustadt weist fur die Jahre 2014 bis 2022 eine Bodenwertverdnde-
rung von rd. 63,5% Uber den gesamten Zeitraum aus, mit jahrlichen prozentualen Steigerungen zwi-
schen rd. 2,5 % undrd. 11,7 %, in den letzten beiden Jahren mit 11,7 % und 11,1 %.

Der Bodenrichtwert hat sich-in der maRgebenden Bodenrichtwertzone von 2014 bis 2022 um rd. 50 %
nach oben entwickelt, von 2022 auf 2024 zusétzlich um 15,6 %. Die Bodenwertentwicklung in der mal-
geblichen' Bodenrichtwertzone liegt unter der durchschnittlichen Bodenwertentwicklung in der Stadt
Neustadt:

Die zeitliche. Differenz zum Erhebungsstichtag der Bodenrichtwerte vom 01.01.2024 ist gering, daher
wird keine zusatzliche Anpassung vorgenommen.

Der Bodenrichtwert wird mit rd. 520,00 €/m? als Ausgangswert flr die Bodenwertableitung ibernom-
men,

Anpassung an die Bodenwertentwicklung
Allgemeine Wertverhdltnisse 1,0 x 520,00 €/m? = 520,00 €/m?
angepasster BRW rd. 520,00 €/m?

Seite 20

RO



Oliver Schlegel, Dipl.-Sachverstédndiger (DIA) SE-Nr. 2, Friedrich-Ebert-StraBe 1, 67433 Neustadt | 1K 16/23 (AGNW) (g’{

4.44 Bodenwertberechnung
Nachfolgend wird gepriift, inwieweit das Bewertungsobjekt von den Merkmalen des Bodenrichtwert-
grundstiicks abweicht.

Entwicklungszustand: Das Grundstiick ist erschlossen, dementsprechend als baureifes Land einzustufen
und entspricht insofern dem Bodenrichtwertgrundstiick.

Lage: Das Grundstiick weist innerhalb der Bodenrichtwertzone eine durchschnittliche Wohnlage auf,
Anpassungen sind nicht erforderlich.
GréRe: Fur das Bodenrichtwertgrundstiick ist eine hormierte Grundstiicksgréfe von 300 m? angegeben.

Das Bewertungsobjekt weist eine geringere Fléche auf. GemaR Landesgrundstiicksmarktbericht ist hier-
flir eine Anpassung an die abweichende GréRe vorzunehmen, im vorliegenden Fall mit rd. + 2 %.

Zuschnitt: Der Zuschnitt ist unregelméaRig, trapezférmig, baulich jedoch gut'genutzt, daher wird kein
Abschlag vorgenommen.

Abgabenrechtliche Situation: Alle wertanteiligen ErschlieRungs- sowie Kostenerstattungsbeitrage nach
BauGB sind entrichtet, gemaR Mitteilung der Stadt Neustadt. Insofernist keine Anpassung zum Boden-

richtwert erforderlich.

Der marktkonforme Bodenwert wird folgendermaBen abgeleitet.

an die Bodenwertentwicklung angepasster BRW. # 520,00 €/m?

Anpassung an die Merkmale des Bewertungsobjekts

Lage 0% X 520,00 £/m? = 0,00 €/m?
GroRe +2% X 520,00 £/m? = 10,40 £/m?
Zuschnitt 0% X 520,00.€/m? = 0,00 £/m?
Tiefe 0% X 520,00 €/m? = 0,00 €/m?
Sonstiges 0% X 520,00 €/m? = 0,00 €/m?
angepasster BRW = 530,40 £/m?
rd. 530,00 €/m?
Marktkonformer Bodenwert
Bodenwert 530,00 £/m? X 220 m? = 116.688,00 €

Der. Miteigentumsanteil geméaR Teilungserkldrung/Grundbuch des zu bewertenden Sondereigentums
betragt 99,86/1.000. Der Miteigentumsanteil entspricht hinreichend dem reellwertigen Anteil am ge-
meinschaftlichen Eigentum (REA) von 99,86/1.000, der sich aus einer Aufteilung nach den genehmigten

Wohnfldchen ergibt.

1

11.643,68 €
rd. 11.600,00 €

anteiliger Bodenwert 99,86/1.000 Miteigentumsanteil

Unter Beachtung der Art der Nutzung, der Lage, des Grundstiickszuschnitts, der Topografie, der GroRe,
des MaRes der baulichen Nutzung und der allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag
wird der marktkonforme anteilige Bodenwert (SE-Nr. 2) mit rd. 11.600,00 € ermittelt.
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4.5, Ertragswertermittlung

4.5.1 Allgemeines

Im allgemeinen Ertragswertverfahren ergibt die Summe aus Bodenwert und Gebiudeertragswert den
vorldufigen Ertragswert. Zunichst wird der Rohertrag aus der Mietfliche und der marktiiblich erzielba-
ren Nettokaltmiete ermittelt. AnschlieRend berechnet sich der Reinertrag aus der Differenz von Roher-
trag und den Bewirtschaftungskosten. Der Reinertrag wird durch die Verzinsungvon Grund und Boden
in den Bodenertrag und Gebaudeertrag aufgeteilt. Durch Kapitalisierung des Gebdudeertrags mit dem,
durch den Liegenschaftszinssatz und die Restnutzungsdauer definierten, Barwertfaktor wird der Gebdu-
deertragswert bestimmt, der durch Ber{icksichtigung evtl. vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale zum Ertragswert fiihrt.

4.5.2 Herleitung und Erlduterung der Ansétze in der Ertragswertberechnung

Rohertrag

Der Rohertrag wird auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Mieten ermittelt.

Tatsichliche Ertrige: Die Wohnung ist zum Wertermittlungsstichtag vermietet. Mietbeginn war der
01.09.2021, das Mietverhaltnis ist unbefristet geschlossen, die monatliche Kaltmiete betrédgt 600,00 €.
Eine Staffel- oder Indexmiete ist nicht vereinbart.

Marktiiblich erzielbare Ertrige: Neustadt verfigt zum Wertermittlungsstichtag (iber einen Mietspiegel,
der im Mai 2023 von der Stadt Neustadt herausgegeben wurde. Die Mietspiegeltabelle weist fur die
Baualtersklasse bis 1948 und eine WohnungsgroRe gréRer 50 m? eine ortsiibliche Vergleichsmiete von
rd. 7,09 €/m? (5,77 — 8,51 €/m?) aus, fiir.die Baualtersklasse ab 2010 (bei Kernsanierungen) und eine
WohnungsgroRe groBer 50 m? eine ortsiibliche Vergleichsmiete von rd. 8,38 €/m? (6,20 — 10,45 €/m?).
Zur Spanneneinordnung ist eine Orientierungshilfe veréffentlicht, diese weist unterschiedliche Wohn-
wertmerkmale aus. Im vorliegenden Fall werden-in der Summe + 3 Wohnwertpunkte ermittelt, d.h. der
Mittelwert der Mietspiegeltabelle ist fur die Ableitung der ortstiblichen Vergleichsmiete flir das Bewer-
tungsobjekt heranzuziehen. Das Gebdude wurde vor 1948 errichtet und nicht vollstdndig kernsaniert,
daher wird die maRgebliche ortsubliche Vergleichsmiete zwischen den beiden Mittelwerten mit rd.
8,20 €/m? geschétzt. Der Begriff der ortsiiblichen Vergleichsmiete bezieht sich auf die durchschnittlich
gezahlte Miete in einer Gemeinde, bei der Marktmiete handelt es sich um die Miete, die bei einer Neu-
vermietung zu erzielen ist.

Der IVD Preisspiegel 2023 Wohn- und Gewerbeimmobilien Rheinland-Pfalz weist Wohnungsmieten flr
3-Zimmer-Wohnungen mit 70 m? Wohnflache in Altbauten, Bestandsbauten und Neubauten aus:

Wohnungsmieten — Althau

Neustadt an der-Weinstrale 7,50 €/m? 8,80 €/m? 9,30 €/m?
Wohnungsmieten -Bestand ‘

Neustadt'an der Weinstrafle 8,30 €/m? 8,60 €/m? 9,50 €/m?

Wohnungsmieten - Neubau

Neustadt an der Weinstrale 9,50 €/m? 11,00 €/m? 12,50 €/m?

Mietwohnungen: 3 Zimmer, ca. 70 m2.

Mittlerer Wohnwert: z.B. Bad und WC, Verbundglasfenster, Zentralheizung in gemischt bebauter Wohnlage mit normaler ver-
kehrsmiRiger ErschlieRung und guter Bausubstanz, ausgeglichene Bevdlkerungsstruktur.

Guter Wohnwert: 2.B. modernes Bad, WC, Zentralheizung, isolierverglasung, Balkon, ggf. Fahrstuhl, gute Wohnlage

Sehr guter Wohnwert: hochwertiges Objekt mit erstkiassiger Ausstattung in sehr guter Wohnlage

Die Mietpreisentwicklung des Anbieters ImmoScout24 verweist auf eine durchschnittliche Angebotsmie-
te von rd. 9,17 €/m? in einer Spanne von 8,37 — 13,26 €/m? mit Stand |. Quartal 2024.
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Unter Beriicksichtigung der GréRe der Wohnung, der Ortslage, der Lage, der gewonnenen Eindriicke bei
der Ortsbesichtigung wird ein marktiiblich erzielbarer Ertrag von 9,00 €/m? fiir vergleichbare Wohnun-
gen in mangelfreien Objekten in Ansatz gebracht.

Hinweis: Bei dem angesetzten Mietwert erfolgte keine Ermittlung im Sinne eines Mietwertgutachtens.

Wohnfldche
Die Wohnfliche wird mit rd. 54 m? in Ansatz gebracht (vgl. Kap. 3.7).

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 2021) sind die fir eine ordnungsgeméfRe Bewirtschaftung
und zulissige Nutzung entstehenden regelméBigen Aufwendungen, die nicht durch:Umlagen oder sons-
tige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Beriicksichtigungsfihige Bewirtschaftungskosten sind Verwal-
tungs- und Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis und Betriebskosten.

Vom Gutachterausschuss werden seit der Veroffentlichung des Landesgrundstiicksmarktberichts 2023
die Liegenschaftszinssitze nicht mehr auf der Grundlage von pauschalen Bewirtschaftungskostenansat-
zen ermittelt, sondern nach Einzelkostenansitzen geméaR Anlage 3 ImmoWertV 2021,

Die Einzelkostenansitze sind auf Seite 24 aufgefiihrt.

Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist eine ModellgréRe, die eine tibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer

eines Gebiudes bei ordnungsgemaRer Instandhaltung (in Abhéngigkeit der Standardstufe) angibt.
Der Verdffentlichung im Landesgrundstiicksmarktbericht 2023 entsprechend ist Anlagel der Im-
moWertV 2021 fiir die tibliche GND fiir Wohnh&user und Wohnungen mit 80 Jahren zugrunde zu legen.

Restnutzungsdauer
Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die ‘Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-

nungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die RND wird
tblicherweise auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der GND und dem Alter der baulichen
Anlage am maRgeblichen Stichtag unter Bericksichtigung individueller Gegebenheiten des Objekts er-
mittelt. Bei unterlassener Instandhaltung oder durchgefiihrten Instandsetzungen oder Modernisierun-
gen kann sich die RND verkiirzen oder verlangern. Im Fall von Modernisierungen stellt Anlage 2 Im-
moWertV2021 ein Modell zur Ermittlung einer modifizierten Restnutzungsdauer zur Verfligung, das
Modell beriicksichtigt ‘einzelne Modernisierungselemente. Die Restnutzungsdauer bei kernsanierten
Objekten kann bis-zu 90 % der jeweiligen RND betragen. Die teilweise noch verbliebene alte Bausub-
stanz oder der von-neuen Gebduden abweichende Zustand zum Beispiel eines Kellers ist durch einen
Abschlag zu berticksichtigen.

Das Baujahr des Gebdudes ist ca. 1890.

Das Bewertungsobjekt weist einen mittleren Modernisierungsgrad auf.

Mit dem-in-der ImmoWertV 2021 Anlage 2 beschriebenen Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer
bei Modernisierungen kann fiir das Bewertungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag die RND bei einem
mittleren Modernisierungsgrad (8 Punkte fir Modernisierung der Leitungssysteme, Bidern, des Innen-
ausbaus) von 45 Jahren abgeleitet werden.

Von der obigen Ermittlung abweichend erfolgt als marktgerechter Ansatz die RND mit 40 Jahren.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 und § 34 ImmoWertV 2021)

GemiR § 21 ImmoWertV 2021 dient der Liegenschaftszinssatz der Berlicksichtigung der allgemeines
Wertverhiltnisse auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt. Liegenschaftszinssitze sind Kapitalisierungs-
zinssdtze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden.
Der Immobilienverband IVD West empfiehlt in seinem Preisspiegel 2023 eine mittlere Spanne der Lie-
genschaftszinssatze fir Eigentumswohnungen von 1,5 - 4,5 %.

Im Landesgrundstiicksmarktbericht 2023 Rheinland-Pfalz hat der Obere Gutachterausschuss Liegen-
schaftszinssitze fur Wohnungseigentume fiir 6 Marktsegmente abgeleitet und eine Zuordnung von Ge-
meinden und Stadtteilen zu den Marktsegmenten verdéffentlicht. Die Kernstadt von Neustadt ist dem
Marktsegment 5 zugeordnet, dieses bezieht sich auf ein @ Bodenwertniveau von 301 €/m? und eine
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marktibliche Kaltmiete von 8,00 €/m? Wohnfliche bei einer Wohnflache von 50 m? /100 m?2. Fir das
Marktsegment 5 ldsst sich der Liegenschaftszinssatz mit 2,18 % (Standardabweichung von +/- 0,85) ab-
Jeiten und wird fir eine Bodenwertspanne von 170 — 520 €/m? empfohlen. Die Zuordnung zu den
Marktsegmenten und damit verbundenem @ Bodenwertniveau und marktiblicher Kaltmiete bezieht
sich auf zuriickliegende Auswertungen aus den Jahren 2020 — 2022 sowie historische Nachbewertungen
aus dem Zeitraum 2018 — 2020 auf den Stichtag 01.01.2022.

Unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten Faktoren und Risiken wird der objektspezifische Liegen-
schaftszinssatz innerhalb der Standardabweichung auf 2,6 % angepasst und in Ansatz gebracht.

Barwertfaktor (§ 34 ImmoWertV 2021)

Der Barwertfaktor errechnet sich aus dem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz und der
Restnutzungsdauer. Multipliziert mit dem jahrlichen Gebdudeertrag ergibt sich.der Gebdudeertragswert.
Der Barwertfaktor betrigt bei 40 Jahren RND und 2,6 % 24,685.

Marktanpassung
Die Marktanpassung nach § 21 Absatz 1 ImmoWertV 2021 erfolgt im Ertragswertverfahren in der Regel

tiber den Liegenschaftszinssatz.

4.5.3 Ertragswertberechnung
Unter Berticksichtigung der in Kap. 4.5.2 erlduterten Ansétze berechnet sich der Ertragswert des zu be-
wertenden Grundstiicks wie folgt:

Nutzung Fliche/Stlck Ertrag.pro m?/Stk. p.m. Ertrag p.m. Ertrag p.a.
Wohnung Nr. 2 54 m? 9,00 € 486,00 € 5.832,00 €
Summe 486,00 € 5.832,00 €
Jahresrohertrag 5.832,00 €

/. nicht umlagefihige Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten Wohnen 1Einheit x 420€ = 420 €
instandhaltungskosten Wohnen 54 m? X 13,80 €/m* = 742,44 €
Mietausfallwagnis 2% von 5.810,40€ = 116,64 € 1.281,84 €
Marktiiblich erzielbarer Jahresreinertrag 4.550,16 €
J. Verzinsung des Bodenwertes 2,6% von 11.600,00€ 301,60 €
Reinertrag Gebdude 4.248,56 €
Restnutzungsdauer, gewichtet 40 Jahre
Liegenschaftszinssatz 2,6 %
x.. Barwertfaktor 24,685
Ertragswert der baulichen Anlagen 104.875,70 €
+ <Bodenwert 11.600,00 €
Vorlédufiger Ertragswert 116.475,70 €
Vergleichskennziffern
vorliufiger Ertragswert je m* Wohnfléche rd. 2.157 €/m? WF
Rohertragsvervielfdltiger 19,97
25,60

Reinertragsvervielféltiger
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4.6. Vergleichswertermittiung

4.6.1 Allgemeines

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert des Grundstiicks aus geeigneten Kaufpreisen ggf.
unter Anwendung statistischer Verfahren ermittelt.

Der ermittelte vorliufige Vergleichswert ist unter Berlcksichtigung evtl. vorhandener wertrelevanter
besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale an den Grundstiicksmarkt anzupassen.

4.6.2 Verfiighare Vergleichspreise

Kaufpreise
Beim Gutachterausschuss Rheinpfalz wurde fiir die Objektart Wohnungseigentum und den Teilmarkt

Erstverkauf und Wiederverkauf bei Umwandlung aus dem Gebiet Neustadt Innenstadt fur Allgemeine
Wohngebiete und Mischgebiete fir den Registrierungszeitraum 2022 bis aktuell fiir eine Wohnflache
zwischen 50 m? und 70 m? Wohnfliche angefragt/recherchiert.

Fur diesen Zeitraum stehen nur wenige Kauffille zur Verfigung. GemaR Mitteilung des Gutachteraus-
schusses weisen die Kauffille eine groRe Spanne auf, sodass die verflgharen Kaufpreise flr eine statisti-
sche Auswertung hicht geeignet erscheinen.
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4.7, Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstucks-
markt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen
und denen der Grundstiicksmarkt einen eigenstindigen Werteinfluss beimisst, werden als besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale bezeichnet (§ 8 ImmoWertV 2021).

Darunter sind u.a. besondere Ertragsverhaltnisse, Bauméngel und Bauschdden, bauliche Anlagen, die
nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind und zur alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen
und grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen zu verstehen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden durch-marktibliche Zu- oder Ab-
schldge berlicksichtigt.

In diesem Gutachten werden die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen.

Bauschiden, Baumingel, Fertigstellungsarbeiten
Bei der Ortsbesichtigung wurden die augenscheinlichen und nachfolgend aufgefiihrten Punkte notiert:

— Diverse Punkte, siche Kap. 3.6.6 auf Seite 15.
—  Der Aufteilungsplan ist zu priifen und ggf. ein Nachtrag zur Teilungserkldrung vorzunehmen.

— Es ist zu beriicksichtigen, dass in vergleichbaren Objekten {iblicherweise Erhaltungsriicklagen
gebildet werden/wurden. Im vorliegenden Fall wurden seit der Aufteilung nach WEG im Jahre
keine Riicklagen gebildet, weshalb ggf. anfallende Instandhaltungsarbeiten nur durch Son-
derumlagen bezahlt werden kénnen. Fir die Bildung einer Erhaltungsriicklage erfolgt ein Ansatz
von anteilig rd. 5.000,00 €.

Die Feststellungen am Gemeinschaftseigentum mit diversen Fertigstellungsarbeiten und das Risiko, dass
Hinweise und Auflagen aus der Baugenehmigung nicht beachtet worden sein kdnnten und ggf. nicht
absehbare Kostenbeteiligungen anfallen, werden als wertrelevant eingeschitzt und es erfolgt zusam-
men mit der Bildung einer erstmaligen Erhaltungsriicklage ein Abzug von 20.000,00 €. Hierbei handelt es
sich lediglich um einen grob geschétzten Wertabschlag, der nicht den tatsachlichen Kosten entsprechen

muss.

4.8. Verfahrensergebnis
Unter Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmal ergibt sich aus dem
vorlaufigen Verfahrenswert das nachfolgende Verfahrensergebnis:

 Ertragswert

vorlaufiger Wert Wohnung 116.475,70 €
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
Bauschaden, Baumingel, Fertigstellungsarbeiten, sonstige Besonderheiten -15.000,00 €

Riicklagenbildung - 5‘.’(_)O0,00_€
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4.9. Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des zu bewertenden Grundstiicks werden {blicherweise zu Kauf-
preisen gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren. Fir die Anwendung des Ver-
gleichswertverfahrens liegt nach Riicksprache mit dem Katasteramt Rheinpfalz keine ausreichende An-
zahl an Vergleichskaufpreisen zur Verfiigung.

Daher wird der Ertragswert filr die Verkehrswertableitung herangezogen.

Der Ertragswert nach Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale wurde
mit rd. 96.000,00 € ermittelt.

Der Sachverstindige hat den Verkehrswert

fiir den 99,86/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstiick

Grundbuch von Neustadt [an der Weinstr.], Blatt 18522, Flurstiick Nr..1438
Friedrich-Ebert-StraRe 1 in 67433 Neustadt

verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen im 1. Obergeschoss
und dem Kellerraum im Kellergeschoss, Nr. 2 laut Aufteilungsplan

zum Wertermittiungsstichtag 21.02.2024

mit Hinweis auf die genannten Objektbesonderheiten in Kap. 3.6.6

mit rd.

96.000,00 € (sechsundneunzigtausend Euro)

ermittelt.
Dies entspricht rd. 1.778 €/m? Wohnflache.

Das Bewertungsobjekt verfiigt Giber eine Wohnfldche von insgesamit rd. 54 m? und eine anteilige Grund-
stiicksflache von rd. 22 m?. Der ermittelie Verkehtswert entspricht einem Preis von rund 1.778 €/m?
Wohnfliche, der Bodenwertanteil betrdgt rund 6,5 %. Der Verkehrswert entspricht ca. dem 16,5-fachen

der erzielbaren Ertrige {Rohertrag).

Das Wertermittlungsobjekt wurde vonmir besichtigt und das Gutachten eigenverantwortlich erstellt.

Das Gutachten wurde unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewshnliche oder persénliche Verhdlnisse und ohne eigenes Interes-
se am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet.

Alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist hur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfalti-
gung oder Verwendung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Die enthaltenen Karten sind urheberrecht-
lich geschiitzt. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten sepatiert und / oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.

rdstiicken, Mieten und Pachten
mmoWertV aller iImmobilienarten
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ANLAGEN

Anlage 1: Makrolage
1 Seite
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Anlage 2: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
1 Seite
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Anlage 3: Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Flurstiicks
1 Seite
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Anlage 4: Grundrisse aus der Bauakte
Grundrisse aus der Bauakte | Seite 1 von 3
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Grundriss 1. OG, Wohnung Nr. 2 ist markiert

Quelle: Bauakte der Stadt Neustadt, Az. BV/090-20 vom 24.06.2020
Hinweis: in der Ortlichkeit bestehen Abweichungen

Seite 32

5L



Oliver Schlegel, Dipl.-Sachverstiandiger (DIA) SE-Nr. 2, Friedrich-Ebert-StraRe 1, 67433 Neustadt | 1 K 16/23 (AGNW) (jz

Anlage 4: Grundrisse aus der Bauakte
Grundrisse aus der Bauakte | Seite 2 von 3
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Quelle: Bauakte der Stadt Neustadt, Az. BV/090-20 vom 24.06.2020

Hinweis: in der Ortlichkeit bestehen Abweichungen
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Anlage 4: Grundrisse aus der Bauakte
Grundrisse aus der Bauakte | Seite 3von 3
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Quelle: Bauakte der Stadt Neustadt, Az. BV/090-20 vom 24.06.2020
Hinweis: in der Ortlichkeit bestehen Abweichungen, die eingezeichneten Kellerabteile sind nicht vorhanden
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Anlage 5: Aufteilungsplan zur Teilungserkldrung
Aufteilungsplan | Seite 1 von 2
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Aufteilungsplan 1. Obergeschoss (SE-Nr. 2)
Quelle: Anlage zur Teilungserkldrung
Hinweis: in der Ortlichkeit bestehen Abweichungen, siche hierzu Kap. 3.4.5 im Gutachten
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Anlage 5: Aufteilungsplan zur Teilungserklarung
Aufteilungsplan | Seite 2 von 2
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Aufteilungsplan Kellergeschoss
Quelle: Anlage zur Teilungserkldrung

Hinweis: in der Ortlichkeit bestehen Abweichungen, die eingezeichneten Kellerabteile sind nicht vorhanden
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Anlage 6: Fotos
Fotos | Seite 1von 4

Siidansicht, Lage der Wohnung Nr. 2 ist markiert siidwestansicht mit Kennzeichnung von feuchter Fassaden-
stelle am Regenfallrohrs und Kennzeichnung des Zugangs

Objektzugang

Vogelperspektive Hof, im Vordergrund gemeinschaftlicher Hof, Zugangstiir zum Treppenhaus

- Abstellraum, (als Toilettenanlage von SE-Nr. 1 genutzt)
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Anlage 6: Fotos
Fotos | Seite 2von 4

Wohnung Nr. 2, Bad Wohnung Nr. 2, Schiafzimmer
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Anlage 6: Fotos
Fotos | Seite 3von 4

Wohnung Nr. 2, Flur Wohnung Nr. 2, Sicherungskasten

Keller,
ausgeschiumte Fehlstellen an Hauptabflussrohrleitung

Keller, Wandhingende Gasheizung und Leitungsverteilung
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Anlage 6: Fotos
Fotos | Seite 4von 4

Kellefraum, im Aufteilungsplan als Fahrrad- und
Kinderwagenabstellraum gekennzeichnet

Keller, Kellerecke mit Gaszdhler und Unrat
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