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Gutachten
im Zwangsversteigerungsverfahren

1K17 /25

uber den Verkehrswert (Marktwert) gemals § 74 ZVG (i.5.d. §194 BauGB) fir das
im Wohnungsgrundbuch von Neustadt an der Weinstraf3e, Blatt 18710 eingetrage-
nen 204,360/10.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus
bebauten Grundstiick in 67433 Neustadt an der Weinstra®e, Maximilianstr.41 a-f,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im EG, im Aufteilungs-
plan mit Nr. 11 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an einem TG-
Stellplatz im Aufteilungsplan mit Nr. SP 11 bezeichnet und dem Sondernut-
zungsrecht an einem Kellerraum im Aufteilungsplan mit K 11 bezeichnet

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 01.10.2025 ermittelt mit
rd. 230.000 €

Wertminderung durch die Rechte in Abtellung U des Grundhuchs von Neustadt an der Welnstrafe Blatt 18710
_Recht e = —=- o — __ Wentminderung =
Duldung eines Gesimsiberbaus 0E

Abwasserleitungs- und Wegerecht 92€

Duldung des Zuganges und der Zufahrt als Wege- und Zufahrtsrecht 92€

Geh- und Fahrirecht 0€

Dieses Gutachten hesteht zus 47 Seiten inkl Anlagen
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1 Zusammenfassung
1.1 Kurzbeschreibung des Objektes

Bel dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Dreizimmerwohnong fm Erdgeschoss mit einem Sondermut-
zungsrecht an dem Tiefgaragenstellplatz Nr1l. und dem Kellerraum Nroil in einem Mehrfamilienhaus,

Uber einen gemeinschaftiich genutzren Innenhof gelangt man zu den Eingdngen der ginzélnen Gebdudeteile und
Treppenhduser.

Die zu bewertende Wohnung liegt im EG in Gebdudetsil B, der nach Stden und zur Durchfahrtsstraiie B28 hin ori-
entiert ist,

Die Wohnung besteht aus 3 Zimmern. 1 Diele, 1 Kiiche, 1 Bad, 1 Abstellraum und 1 Loggia. Die'Wohnung verfilgt
lber Laminatfubdden und Fliesen in Kiche und Bad. Die Winde sind hauptsichlich in Raufaserfweifl gehalten,
tellwelze wurden Omamenttapeten angebracht. Die Heizkiérper und Sanitirobjekte stammen voraussichtlich aus
dem Ursprungsbaufabhr und zeigen entsprechends Abnutzungserscheinungen.

Das Gebdude wurde in den leteten 15-20 [ahren dblich instandgehalten. Der bauliche Zustand ist normalfgut
Die Gesamtwohnanlage befindet sich augenscheiniich in elnem guten Zustand

1.2 Tabellarische (ibersicht

Baujahr:
Mutzung/Mieter:

Méngel und Schiden:

Waoknflache:
Grundstiicksfiche;
Bodenrichtwert:

Stichtag der Wertermittiung

Mieteinnahmen / Hohertrag
Bodemerert

Ertragswert

Vergieichswert
Verkehrswert

Rechte und Belastungen

voraussichtlich um 1996 [esllegen kelng Uﬂﬁgriagnn vor]
vermietet

Gebdude:

Feuchtigheitsschaden in TG;

Wasserschaden [n* Wohnungen im DG [laut Protokoll der Eigentii-
merversanimlung)

Wohnung Nrd1:

Lackabplatzungen an Heizkdrperm;

ﬁl:inn_taung an ibergangsprofiles am Fulboden
il 83 m?

4.128 m® (204,36 / 10.000 Miteigentumsanteil)
460€/m* [Stichiag 01.01.2024)

01.10.2025.

rd. 8700 € /Jahr (marktibliche erzielbare Nettokaltmiete)
rd. 36200 € (204,36 / 10.000 Miteigentumsantei])

rh 223,000 €

rd. 227,000 €

rd. 230000 €

Grunddienstbarkeit (Duldung eines Gesimsiberbaus, Abwasserlei-
tungs- und Wegerecht] fir den jeweilipen Eigentiimer von PLNr.4400
und 4400 /2,

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) filr den jeweiligen Eigenti-
mer von Flurstick 44171

1.3 verwendete Berechnungsansitze

Gesamtmutzungsdauer [GRD)

Restnutzungsdaver [RND]
Licgenschaftszinssate

80 Jahre
51 Jahre
2,0%

Maximilianstr 41 a-f, 67433 Neustadt an dor Welnsirags
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2  Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjelkts: Wohnungzeigentum in einem Mehrfamilienhaus
Objektadresse: Maximillanstr.41 a-f
67433 Neustadt an der Weinstratie
Grundbuchangaben: Grundbuch von Neustadt an der Weinstrafe, Blatt 18710, [fd, Nr, 1
Katasterangaben: Gemarkung Meustadt a. d. WeinstraBe, Flurstick $417/5, 4128 m*;

204,36 § 10,000 ME-Ante]

2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag GemiR Beschluss des Amtsgerichts Neustadt an der Weinstrae
vom 11.08.2025 _
tst zur Vorbereitung des Versteigerungstermins der Verkehrswert
des Beschiagnahmeobjekts 2u schitzen

Wertermittlungsstichtag: 01.10.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualititsstichtag: 01.10.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ortshesichtigung: Zu dem Oristermin am 01.10.2025 wurden die Prozessparteien
durch Schrelben vom 27.08.2025 ¢ingeladen.

Umfang der Besichtigung etc.: Eswurde eine Innen- und Aulenbesichtigung des Objekts durchge-
fiihirt.
Hinweis

Fiir die icht besichtigten oder nicht zuginglich gemachten Bere|-
che wird unterstelit, dass der wihrend der Besichtigung gewon-
neéne Bindruck auf diese Berefche dibertragbar (st und Mangel- und
Schadensfreiheit basteht

Teilnehmer am Ortstermin: die aktuellen Mieter, die Sachverstandige nebst Mitarbeiterin und
ein Vertreter der VR Bank

Eigentimer: Schiuldner und Schuldnerin
jeeu 1/2 Anteil

herangesogene Unterlagen, Erkundigungen, Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-

Informationen: sentfichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung
gestellt

s unheglaubigter Grundbuchauszug vom 12,08.2025

Vom Glaubiger wurden fir diese Gutachtenerstellung im Wesentli-
chen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung ge-
stelit:

» Plane, Schnitt des Gebaudes
& Tellungserklaning

Von der Sachverstindigen wurden folgende Auskiinfte und Unter-
lagen beschafft

# Flurkartenauszug im Malfstab 1:1.000

# Berechnung der Wohnfldche auf Grundlage der Baupldne, durch
den Glaubiger dbergeben

Auskunft aus dem Altlastenkataster

Auskunft zur Beitrags- und Abgabensituation

Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte

Auskunft zum Bauplanungsrecht

Maximilianstr41 a-f, 67433 Meustad: an der Weinstraile Exite 5 von 4T
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o Auskunft zur abgahenrechtlichen Situation
o Auskunft aus der Grundalkte

Gutachtenersteliung Burch die Mitarbeiterin wurden folgende Tatigkeiten bei der Gut-
unker Mitwirkungvon achtenerstellung durchgefithre:

o Heschaffung der erforderlichen Unterfagen

» Protokollierung der Ortsbesichtigung

Die Ergebnisse dieser Tatigksiten wurden durch den Sachverstin-
digen auf Richtigkeit und Plausibilitat dberprift, wo erforderlich
erganzt und fiir dieses Gutachten verwendet.

2.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Das Sondereigentum besteht an der WhgNr.11 im EG und ist verbunden mit dem Sondernutzungsrecht, an dem
mit M. 5P 11bezeichneten, TG-5tellplate und dem mit Mr K11 bezeichneten Kellerraomm.

Filr daz Flurstiick bestehen folpende Eintragung in Abteflung (I des Grundbuchs:

« Grunddienstbarkeit (Duldung eines Gesimsiberbaus, Abwasserleitungs- und Wegerecht) fiir den jewei-
ligen Eigentimer von PLMeA400 und 4400,/2

s Grunddienstharkeit (Geh- und Fahrtrecht) fir den jeweiligen Eigentiimer von Flurstiick 44171

Es bestaht ein Rickstand betm Hausgeld, siehe Anschreiben zum Gutachien.

Maximilisnste A1 a-f, 7433 Newstadt an der Weinstralls Sanlte Gyon 47
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 Grofirdumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnrerzahl:

tberirtliche Anbindung / Entfernungen:

3.1.2 Kleinriumige Lage
innerdriliche Lage:

Art der Bebauung unid Nutzungen inder
Strafie und im Ortsteil:

Beeintrichtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form
Gestaltund Form:

Rheinland-Pfake
Ereisfreie Stadt

Meustadt an der WeinstraBe [ca. 53.000 Einwohner]

ik | ifere SEadte:
Ludwigshafen am Rhein {ca. 32 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz [ca 94 km entfernt)

BundesstraBen: :
B 38 - am Haus anliegend [ca- lom entfernt)

Autnbahnzutahrt
A 65 [ca. 4 km entfernt]

Bahnhof
Hbf Neustadt an der Weinstrale [ca. 2 km entfernt]

-

Elughafen: ,
Frankfurtam Main (ca. 108 km gntfernt)

Stadtkern;

e Entfernung zom Stadizentrum betragt ca 1km.

Geschifte des tiglichen Bedarfs, Schulen und Arzee, Verwaltung
gind vor Ortvorhanden

mittiére Wohnlage

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen,

iiberwicgend aufgelockerte, wei- bis dreigeschossige Bauweise
durch StraBenverkehr

Ehen

Straenfront
ci 61 m;

mittiers Tiefe:
e 55 m;

GrundsticksariRe:

inspesamt 412800 m?;

Bemerkungen:
unregelméRige Grundstocksform

68
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3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Srafenart:

Strafienaushan:

Anschliisse an Versorgungsieitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnizse, nachharliche Gemein-
sambkeiten:
Baugrund, Grundwasser [soweit augen-

schelnlich ersichtiich):

Altlasten:

3.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich pesicherte Belastunpen:

Anmerkung:

Hem:hvermériré:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Waolin- und Geschiftsstrale;
klassifizierte Strale [Bundesstraiie) B38
Strafe mit regem Verkehr

viell ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitg vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein;

elektrischer Strom, Wasser, (as aus affentlicher Versorgung;
Kanalanzchluss;
Telefonanschiuss

keine Grenzhebauung des Wohnhauszes

Annahme, gewachsener, normal tragfahiger ﬁaummﬂ
es liegt kein Bodengutachten vor und keine gegenteiligen Informa-
tionen vor

Das Grundstiick ist nach Auskunft der SGD-Sitd im Bodeninforma-
tionssystem des Landes Rheinland- Plalz RIS Rheinland-Palz), Bo-

denschutzkataster [BOKJAT) nicht als badenschutzrechtlich rele-
vante Fliche erfasst.

Es wird daraufhingewiesen, I:Eassmch im Bereich des Grundstockes
nicht bekannte und daher micht erfassté. Bodenbelastungen /
schadiiche Budmverélnderungan Altstandorticy Verdachesflichen
und / odér Altablaperungen befinden Jn:mnen. Das Hataster kanm
somit Licken aufweisen: Fir die Auskunft wird von dem SGD-Sid
insoweit keine Haftung dbernommen

Per Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom: 1 2.08.2025 vor,

Hiernach besteht in Abtetlung 1l des Grundbuchs, folgende werthe-
einflussende Eintragungen:

-Grunddienstbarkeit (Duldung eines Gesimsiiberbaus, Abwasser-
leitungs-- ond Wegerecht) filr den jeweiligen Eigentiimer von
PLNrA400 und 4400,/2

Geutnddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fir den jeweiligen Ei-
gentiimer von Flurstick 4417 /1

Eintragungen, die gef. in Abteilung (11 des Grundbuchs verzeichnet
sein kiinnen, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichrige. Es
wird davon ausgegangen, dass ggf valutierende Schulden bei einer
Preiz [(Erlds)aufteilung sachgemad bericksichtigt werden oder
betm Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des Verkaufsprei-
ses ausgeglichen werden,

Im Bestandsverzeichnls des Grundbuchs ist unter Ifd. Nr.2 folgen-
der Vermerk eingstragen:

Grunddienstbarkelt [Geh- und Fahrtrecht) an dem Grundstiick
Flurstick 441771

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. begiinstigende) Rechte, be-
sondere Wohnungs- und Miethindungen sowie Verunreinigungen
[.B. Altlasten) sind nach Auskunft des Auftraggebers nicht vorhan-
den,

Diesheziiglich wurden keine wetteren Nachforschungen und Unter-
suchungen angestellt,

Diesbezigliche Besonderheiten sind gafl zusarelich zu dieser Wer-
termittiung zu beriicksichtigen.

Maximilianstr 41 a-£ 67433 Neustadt an der Weinstrafs
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3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Auszug aus dem Baulastenverzeichnis wurde angefordert
Nach Auskunft der Unteren Bavaufzichtsbehirde der Stadt Meu-
stadt an der WelnstraBe enthilt das Baulastenverzeichnis keine
werthesinfluszenden Eintragungen.

Denkmalschuts: Nach dem "Nachrichtliches Verzeichnis der Kulturdenkmaler” des
Land Rheinland-Pfalz liegt das Bewenungszobjekt in einer Denk-
malzamne:

Maximillanstrafie 1-43 (ungerade Nrn.), 2-34 {gerade Nrn.), Haar-
dter Strafe 1, Strohmarkt 2, 3, 4, 5, Wiesenstraie 58:

Im westlichen Bebauungsabschnitt. kdassixistische Wohnhduser,
1820er-50¢er jahre; dstlicher Abschnittindividuell gestaltete Griin-
derzeit-Villen, ca, 1B50-1910

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flichennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flaichennutzungsplan als
gemischite Baofliche (M) dargestellt

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fiir den Berelch des Bewerlungsobjektes besteht der Bebauungs-
plan: *Teilbereich Am Berg”, in Kraft getreten am 14.01.1993

Innenbereichssatzung: nichtbekmnmt

Erhaltungs- und Gestaliungssatzung: nicht bekannt

Verflgungs- und Verdnderungssperre: nicht bekannt

Boedenordnungsverfahren: Da in Abweilung 11 deés Grundbuchs kein entsprechender Vermerk

cingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren ein-
bezagen ist '

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wiirde auftragspemif aufder Grundiage des realisiorten Vorhabens durchgefiihrt
Erkundigungen iber eine Baugenehmigung, die Ubereinstimmung des ausgefithrten Vorhabens mit der Bauge-
nehmigung, dem Bauordnungsrecht, der verbindlichen Bauleitplanung wurde auftragspema® nicht durchpgefithre
Offensichtiich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festpestellt.

Bei dieser Wertermitthing wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausge-
selzh

Es wird empfohlesn, vor einer vermogensmifigen Disposition bezfglich des Bewertungsobjekts zu diesen Anga-
bén von der jeweils zustindigen Stelle schrifttiche Bestatigungen einzuholen.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beltragssituation

Entwickiungszustand baureifes Land (vel. § 3 Abs, 4 ImmoWertV 21)
[Grundsticksgqualitit)s

beitragsrechtlicher Zustand; Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks Ist die Ver-
pflichtung zor Entrichtung von grundstickshezogenen Beitrigen
mafigebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene Son-
derabgaben und beltragsihnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrage fir Erschlie-
Bungseinrichiungen nach BauGE und KAG beitragsfred.

Anmerkung: Digse Informationen zum beitragsrechtlichen Fustand wurden
schriftlich erkundet.

Maximilianstr41 a-f 67433 Neustadt an der Weinstrale Seite % von 4T
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1.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Infaormationen zur privatrechtlichen und dffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)miindlich bew. schriftlich eingeholt Es wird empfohlen, vor einer vermogensmidtigen Disposition
heriiglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jewsils rustindigen Stelle schriftliche Bestitigun-
gen einzuholen,

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebédude bebaut (vgl. nachfoigende Gebdudebeschreibung).
Das Bewertungsobjekt st vermietet

Mamimilianstr41 a-f, §743]3 Neustadt an der Weinstrafie Cabte T wvon 47
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4 Beschreibung der Gebiude und Aufenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundlage fir die Getdindebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf
vorlisgenden Bavakten und Beschreibungen

Die Gebaude und Aufenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es Rir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlhung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorhereschenden Ausfubrungen und Aus-
stattungen beschricben. [n einzelnen Bereichen kinnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht we-
sentlich werterheblich sind. Angaben Gber picht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorllegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortsterming bew, Annahimen auf Grundlage der Gblichen Ausfithrung im Bau-
jahr. Die FunlktonsfEhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und [nstallad-
onen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfihighelt unterstellt
Baumingel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstirungsfrei, duh. affensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschiden und Baumdngel auf den
Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf empfohlen, eine digsbeziiglich vertiefende Unter-
suchung anstellen zu lassen, Untersuchungen anf planzliche und derische Schidlinge sowie ﬂher gesundhejts-
schidigende Baumaterialien wurden nicht durchpefithrt.

4.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

421 Gebiudeart, Banjahr und Aufenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus;
dreigeschossig mit Aufbauten; -
Tiefgaragenstellplitze auf Strafenlavel;
Frejstehend
Der Keller befindet sich in alten Gewdlbekellern, zuginglich dber
einen AuBenzugang auf dem Flurstick

Baujaht: ¢4,/ 1996 nach den vorliegenden Unterlagen und der Prigung im
Fanster
Modernisierung: 2021 Fassadenanstrich
Flictian und Raunitnhalie e Wohnfliche betrigt rd, 83 m®
Energleefflziens: Energieausweis liegt vor;
Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energieverbrauchs
- ermritbedt;

Endenergieverbrauch: 66,4 kWh / (m® * a);
‘Energieeffizienzilazse: B

Barrierefreiheit: Das Bewertungsobjekt ist nicht barrierefrei.
Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (ua. Altersstrultur,
Machfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Objek-
tart etc] wird in dieser Wertermittiung davon ausgegangen, dass
der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentli-
chen Einfluss aufl die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in
der Wertermittlung bertdcksichtipe werden muss.

Erweiterungsmiglichkeiten: sind nicht Gegenstand dieser Wertermittlung

AuBenansicht Insgesamt verputzt und gestrichen;
Sockelsiulen und Teile der Fassade farblich akrentuisrt

72
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4.2.2 Nutzungseinheiten

Bellergeschoss:
Der Keller befindet sich in alten Gewdlbekellern, zuginglich dber elnen Aufenzogang auf dem Flurstiiclk

afrafenievel:
Tiefgaragensteliplitze

Erdgeschoss;

Eigentumswohnungen

1, Obergeschoss:

Eigentumswohnungen

L Obergeschoss:

Eigenfumswohnungen

Dachgeschoss:

Eigentumswohnungen

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

B

Konstruktionsart: Massivban

Fundamentes: nicht ersichtlich

Keller: teilweise Sandstein von alter Gewilhekellerbauweise
Umfassungswinde: Annahme: Mauerwerk

Innenwande: Annahme: Mauerwerk und Leéichtbauwinde
Greschossdecken: Annahme: Stahlbeton

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Beton; Im AuBenbereich
Stahilkonstrulttion mit Stufen avus Riffelblech, einfaches Metallge-
linder; im Innenbereich

Geschossirenpe:
Stahlbeton mit Stufen ans Natursteln;
ginfaches Metallpeldnder

Bingangstir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt, Hanseingang ge-
phlegt

Dacheindeckung:

Dachstein (Beton);

Dachirinmen und Regenfalirchre aus Zinkblech

es wird angenommen, dass die Ddmmung dem Baujahr entspricht

4.24 Allgemeine technische Gebiudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Anmahme: zentrale Wasserversorgung diber Anschiuss an das af-
fentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung, dem Baujahr entsprechend
Tiriffner, Klingelanlage, Zahlerschrank, Kippsicherungen, Fi-
schutzschalter
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Dipl.-Ing. Sarsdra Druck 1K17 /30

Heizung: Gas-Zentralbeizung;
Flachheizkirper mit Thermostat-Regelung

Liftung: lkeine besonderen Ldfungsanlagen [herkémmliche Fensterlif-
tung]
Warmwasserversorgung: Annahme: zentral dber Heizung

4.2.5 BHesondere Bauteile / Einrichtungen Im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebiudes

bezondere Bautedle: Eingangstreppe. Loggia, Balkon, KellerauBentreppe, Dachaufbau
besondere Einmichtungen: nicht bekannt
Besonnung und Belichtung: gut biz ausreichend

Bauschiden, Baumange!l, Besonderheiten Feuchtigkeitsschaden in TG;
Wasserschiden in Wohnungen im DG, laut Protokoll der Eigenti-
merversammiung

Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schid-
linge sowle Gber gesundheitzschidigende Baumaterialien wurden
nicht durchgefihre

wirtschaftliche Wertminderungen: keine

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Tustand 1$Enormal;

43 Nebengebdude

4.3.1 Nebengebdude im gemeinschaftlichen Eigentum
keine

4.3.2 Nebengebiude im Sondereigentum
keine

44 AuBenanlagen

4.4.1 - Auenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschiuss bis an das affentiiche Netz, Wegebefestipung, Hofbefestigung, Gartenan-
lagen und Fllanzungen, Sandplate fir Milltonmen

442 Aufenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungs- bew. Teilei-
gentum zugeordnet

keine vorhanden

4.4.3 Aufenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungs- bzw. Teileigentum zuge-
ordnet

nicht belannt
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4.5 Sondereigentum an der Wohnung im EG

4.5.1 Lage im Gebhidude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Geb3ude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung Nr.1l im EG

Wohnflache /Mutzfliche: Die Wohnfiiche betrigt gemif den mir tbergebenen Unteriagen
rd. 83 m®

Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung hat folgende Riume;
3 Zimmer, 1 Kiche, 1 Diele, 1 Bad, 1 Balkon, 1 Kellerverschlag, 1
Abstellraum;

Die Wohnung st wie folgt aufgeteilt und orlentlert:
Wohnzimmer rd. 26 m” straBenseitig gelegen |
Schiafzimmer rd. 15 m® innenhofseitig gelegen

1. Kinderzimmer rd. 12 m?® strallenseitiz gelegen
Kilche rd. 7 m* innenhofseitig gelégen

Diele rd. 9 m* innenliegend ’

Bad rd. 6 m* innenhofseitig gelegen

Loggia rd. 9 m* strafienseitig galegen
Schrankraum rd. 4 m* innenhofseitig gelegen

@ & ® ® ® ® & @

Grundrissgestaltung: sweckmalig

Eesonnung,/Belichiung: giit

452 Raumausstattungen und Aushauzustand

4.5.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Wohnung baw. die einzelnen Ausstattungen der Riume werden In-&iner Ausstattungsbeschreibung zusam-
men beschrieben

4.,5.2.2 Eigentumswohnung Nr.11 im EG

Bodenbelige: [nnenrdume:
Fliesen, PYL, Laminat auf PYC

Logata:
Beton mit Anstrich

Wandbekleidungen: 1
thw. Farbenanstrich auf einfachen Tapeten [Raufasertapeten], teil-

weise Motiviapeten in WE, Schlafeimmer und Diele

Hilche:
Fliezenspiegel, dariber Raufazertapeten mit Anstrich

Ead:
raumhahe Fliesen

Deckenbekieidungen: einfache Raufaseriapeten mit Anstrich

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung, WERU-Plustherm aus
dem Jahr 1996;

Raollladen aus Kunststaff
Fensterbinke innen aus Kunststeln;
Fensterbinke aufen mit Abdeckung aus Zinkblech

Magimilianstr 41 a-E 67433 Newstadt an der Wednstraie Seite 14 von 47
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Thren:

sanitire Installation:

besondere Einrichbungen:
Kiichenausstattung:

Bauschiden, Baumingel, Besonderheiten

Grundrissgestaltung;

wirtschaftiche Wertmindsrungen:

Eingangstily:

Halzwearkstoff

Zi i

Fiillungstitren aus Holzwerkstoffen;
einfache Schldszer und Beschlige

alnfache Waszser- und Abwasserinstallation, avsreichend vorhan-
den;

Bad:

1 eingehaite Wanne, 1 WC, 1 Waschibecken, 1 Waschmaschinenan-
sehluss

keine varhanden

nicht in der Wertermitdung enthalten

Lackabplatzungen an Hefzkirpern;
Abnutzung an ﬂhergang—.ipmﬂ]m‘am Fulboden

Anmerkung: Untersuchungen-auf 'pﬂanﬂfﬂhé tind tierische Schid-
linge sowie Ober gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht durchgefiihrt '

rweckmafig, I'TJri\l:'las‘Eauiahr zeittypisch

keine

4.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sandereigentums

Efcherausstanung:
besondere Einrichtungen:
besondere Bautefle:

Baumangel, Bauschiden, Besonderheiten

wirtschaftliche Wertminderungen:
sonstige Besonderheiten:

allgemeine Bearteihing des Sondaretgen-
‘tams:

‘nicht in der Wemrmﬂtlur_lg‘ﬂnﬂmlten

keine varfianden
Loggia

Lackabplatzungen an Hefzkidrpern;
Abnutzung an Ubergangsprofilen am FuBboden

Anmerkung: Untersuchungen auf pfanzliche und tierische Schid-

linge sowie ither gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden

“nicht durchgefiihrt

keina

nicht bekannt

Der bauliche Lustand des Sondersigentums Ist dem Baujahr ent-
sprechend

4.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

sondernutzungsrechts:

Ertedpe aus gemeinschafdichem Eigentum:

Wesentliche Abweichungen:

Aneinem TG-Stellplatz, im Aufteilungsplan mit Nr. 5P 11 bezelch-

neat;

An einem Kellerraum, im Auftellungsplan mit K 11 bezeichnet

keine bekannt

Wesentliche Abweichunpen swischen dem Miteigentumsanteil am

pemeinschaftiichen Eigentum [ME] und der relativen Wertigheit
des zu bewertepden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE):
keine

Maximnifianstr 41 3-8 67433 Newstad? an der Weinstrals
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[Hpl-Ing, Sandra Druck LK17 /25
Abweichende Regelung: Von dem Miteigentumsantell (ME) abweichends Begelung filr den

Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten [VE]) bzw. Ertrape (VE)
aus dem gemeinschaftlichen Eipentum:

keine
Erhaltungsriicklage Vorhandene ungewdhnlich hohe Erhaltungsrickiage (Instandhal-
(Instandhaltungsrocklage); tungsrilcklage) sind nicht vorhanden.

4.7 Beurteilung der Gesamtanlage
Die resamtanlage befindet sich insgesamt in einem baujabresentsprechenden Zustand

N
N
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundsticksdaten

Machfolgend wird der Verkehrswert fic den 204,360/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilien-
haus bebauten Grundstick in 67433 Neustadt an der Weinstrale, Maximilianstr41 a-f verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung im EG | im Aufteilungsplan mit 8r. 11 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an
pinem TG-Stellptate im Aufteilungsplan mit Nr. 5P 11 bezeichnet und dem Sondernutzungsrecht an einem Keller-
raum im Aufteilungsplan mit K 11 bezeichnet rum Wertermittlungsstichtag 01.10.2025 ermittelt

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Gemarkung Blatt IFd. Mr. Flur Flurstiick Flache
Newstadt an der Weinstrafte 18710 1 / 4417/5 " 4128 m®

5.2 Verfahrenswahl mit Begriilndung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren hewertet werden. Hierzu benitigt man geeig-
nete Kaufpreise fiir Zweitverkiufe von gleichen oder vergieichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen oder die Er-
gebnisse von dieshezliglichen Kaufpreisauswertungen. : !

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiiict werden, werden als  Vergleichskaufpreis-
verfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunidchstaufeine geeignete Bezugseinheit [bel Wohnungs-
eigentum 2. B. auf €/m* Wohnfiiche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisaus-
wertung durchpefiihrt. werden diese Methoden Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vel § 20 ImmoWertV 21}, Die
Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- nder-Abschlige an die wert-{ und preis) be-
stimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- ader Tefleigentums anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV
21}

Unterstitzend oder auch alleing {z. B. wenn nur eine geringe-Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskaufpreise
oder Vergieichsfalktoren hekannt sind) kfmnen zor Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch das Ertrags-
und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden, \ '

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens (5t sowohlbfir Wohnungselgentum [Wohnungen] als auch filr Tellelgen-
tum [Liden, Bires u. 3) immer dann gerdten, wenn die ortsiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleich-
artigen vermieteten Riumen ermittelt werden kinnen und derobjektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz
hestimmbar ist

Eine Sachwertermittiung m[l‘m,‘inshemnderﬁ dann angewender werden, wenn zwischen den einzelnen Wohnungs-
oder Teileigentumen In defselben Elgentumsaniage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen aufdie Flachen-
einheit m* Wohn- oder Nutzfliche) bestehen, wenn der zugehirige anteilige Bodenwert sachgema® geschitzt wer-
den kann und der objektspezifisch angépasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht I;E_F:mm, so kiinnen zur Erkundu ng des Grundstiicksmarkts (bedingt] auch Ver-
kaufsangebote e Wohnungs: oder Teileigentume herangezopen werden,

Die Kaufpreisforderungen liegen nach ﬂi;n‘br Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) je nach Ver-
kauflichkeit (bzw. Marktgangigheit) zwischen 10 % und 20 % tiber den spiiter tatsaichlich realisierten Verkaufsprei-
sen, Dies hﬁngtjedndl stark von der drelichen und Gberértlichen Markisituation {Angebot und Nachirage) ab.

5.3 ‘Aﬂtel]tge,Wér‘ﬂgkatt des Wohnungs- /Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Rer dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftiichen Eigentum [ME) ent-
sprichtin etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Telleigentums am Gesamigrundstich.
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54 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwertgrundstiiclk
Bodenrichtwert 460,00€/m*
Wertermittlungsstichtag 01.01.2024
Entwicklungsstufe baureifes Land
Art der haulichen Nutzung MI {Mischgehiet)
beitrapsrechtlicher Zustand frei
Zahl der Yollgeschosse [ZVE) L
Bauweise offen
Grundstiickséche (f) 92m’

Bodenwertermittilung des Gesamtgrundsiicks

Machfolgend wird der Bodencichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zim- Wertermittlungsstichtag

Bewertungsgrundstick
wird ermittelt
01102025

baureifes Land

M {gemischite Baufliche)
frei

I

offen

4.128m?

01.10.2025 und die wertheeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundsticks angepass,.

I Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsirelen Zustand {. v Erlduterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts

= N frel

beitragsireier Bodenrichiwert
[Ausgangswert fir weitere An]:lassung;l

= 460,00 .gfﬁ"‘

IL Zeitiche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Aopassungsfaktor Erléuterung

Stichtag 01.01.2024 01.10:2025 | 1,000

111, Anpassungen wegen Abwelchungen in den wertheeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| MI[Mischgebiet] | M{zemischte Baufiache] | = 1,000

Nutzung |
| lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag < 460,00 €/m*®

Fliiche (m®] 92 4128 % 0,933 1)
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land # 1,000

Vollgeschosse T il x 1,000

Banweise nffen offen » 1,000

vorlaufiger nhlelm:pﬂiﬁsal_l angepasster beitragsfireier Boden-| = 429,18 €/m*

richtwert

IV. Ermittiung des Gesamthodenwerts Erliuterung
objekispezifisch angepasster beitragsireier Bodenrichtwert = #2918 €/m*

Flache _ ; « 4128 m°

beitragsfreler Bodenwert =1.771.655,04 €

Der beltragsireie Bodenwert betrigt zum Wertermittiungsstichtag 001002025 {nsgesamt L7 70.000.00 €.

1) Der absolute Bodenwert eines Grundstiicks wird i d. R. aus dem auf die Grundsticksfische bezogenen Bodenwert
[relativer Bodenwert], multipliziert mit der Grundstiicksgréfe, ermittelt Allerdings 1st in vielen Fillen der relative
Bodenwert selbst eine Funktion der Grundsticksgrofe, Ja groBer die Grundstiicksfliche ist, umso peringer ist in
aller Regel der relative Bodenwert und umgekehrt. Die nachfolgend empfohlenen Grundsticksgrifien-Umrech-
nungskoeffizienten beriicksichtigen die komplette Auswirkung des objelispezifischen Grundstiicksmerkmals
Jorofie”, denn die wertrelevante Geschossflache war bei allen Yergleichsgrundsticken annihernd gleich grog, so
dass ihr Einfluss in konstanter Hohe auf den Bodenwert aller Vergleichsgrundsticke wirkte," Auszugs aus dem LGM

2025, Seite 235

Die Umrechnung von deér Grundstitcksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundsticksflache des Bewertungs-
prundstiicks erfolgt unter Verwendung der Umrechnungskoeffizienten aus dem Landesgrundstiicksmarktbericht

Rheinland-Pfalz 2025 (Tabelle 4.5-22).
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54.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehirigen Miteigentumsanteil (ME = 204,360/10.000} des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermitteit. Dieser Mitelgentumsanteil entsprichtin etwa der anteiligen Wertigheit
des zu bewertenden Wohnungseigeatums am Gesamiohjekt [RE]; deshalh kann dieser Bodenwertanted] fir die Er-
trags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodemwerts Erlduterung
Gesamthodenwert L770.000.00 €

Zu-/ Abzschldge aufgrund bestehender Sondemnutzungsrechie 0,00 €

angepasster Gesamtbodenwert L770.000.00 €

Miteigentumsantail [ME) % 204,360,/ 10.000

voridufiger anteiliger Bodenwert 3617172 €

Zu-/Abschlige aufgrund bestehender Sondermutzungsrechie 0,00 €

anteiliper Bodenwert = 3J6LITLTZE

Der anteilige Bodenwert batrigl zum Wertermittlungsstichtag 0 L10.2025 J6.200,00 €,
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5.5 Vergleichswertermittlung

3.5.1 Das Vergleichswertmaodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fir die Ermittiung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 - 26 [mmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittiung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausreichen-
den Anzahl von Vergleichspreisen [Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die Merkmale
des zu bewertenden Objekies angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsprifie [ Vergleichstalk-
torverfahren) basieren,

Zur Ermittlung von Vergleichspreizen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dém zu bewer-
tenden Grundstiick hinreichend dbereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z B. Lage, Entwicklungszustand, Art
und Mag der baulichen Nutzung Grife, beitragsrechtiicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnfliche
etc] aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nihe zum Wertermittlungsstichtag stehen,
Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundsticks mit dem des
Wertermittiungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grund-
stticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufwelst, deren Auswirkungen auf die Kauf-
preise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschidge I:-:rﬁg:ksifhﬁgt werden kin-
nen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mi_t-di!m Wertermittlungsstichtag liegt wor,
wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne eder nur §o weit vor dem Wertermittlungsstich-
tag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhélinisse in sachgerechter Weise, inshesondere durch In-
dexreihen, berlicksichtigt werden kiinnen. .

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geelgnete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundstiicke mit
bestimmten wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalén [Normobjekte), Sie werden aufder Grundlage von geeig-
neten Kaufpreisen und der diezen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit [Gebdudefaktoren), den
diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jihrlichen Ertrégen [ Ertragsfaktoren] oder einer sons-
tigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor
bei wertrelevanten Abweichungen der Grundsticksmerkmale und der al.lgeiﬁeinén Wertverhaltnizse mittels Um-
rechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermitt-
lungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfakior).

Ggf bestehende besondere objektzpezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittiung des vorlaufipen Ver
gleichewerts nicht berdcksichtigt Wr‘d&t‘t. sind bel der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktangepassten
vorfdufigen Vergieichswert sachgemal zu berficksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen {direkt) haw. Ver-
gleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar

5.5.2 Erliuterungen der bei der Vergleichswertherechnung verwendeten Begriffe
Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke [Vergleichsgrundstiicke) ermittelt,
die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Obersinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen und die
zu Zeltpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkie), die in hinreichender zeitlicher Nihe zum Wertermitt-
Tungﬂﬂfﬁt&g stehen Die Kaufprelse sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Ge-
gebenheiten des Wertermirtlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vargleichsfaktoren sind durchachnittliche Werte filr Grondsticke mit bestimmeten wertbesinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen {Normabjekie], die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf dér Grundlage
von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufprelsen entsprechenden Flichen- oder Raumelinheit [Gebdudefak-
toren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden markeiiblich erzielbaren jdhrlichen Ertrigen (Erragsfaktoren) oder
einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objeltspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermit-
teln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei ebwaigen Abweichungen an die Gegebanheiten des
Wertermittlungsoblektes anzupassen.

Indexreihen [§ 18 ImmoWerty 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wertverhalt-
nigse zum Wertermittiungsstichtap.
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Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wertbeein-
Aussenden Eigenschafton des Wertermittungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Ma# der baulichen
Mutzung, Grife, beitragsrechtlicher Zustand, Gebdudeart, baulicher Zustand, Wohnfliche etc).

Zu-fAbschlige

Hier werden Zu-/Abschidge sum vorliufigen [relativen) Verglelchswert berdcksichtigt. Dieze lHegen inshesonders
in einer ggf vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der
dem vorliufigen [rel) Vergleichswert zugrundelisgenden Vergleichsobjelte begrindet.

Marktibliche Zu- oder Abschlige [§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhalmisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beridesichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusitzliche Marktanpassung durch marktiibli-
che Zu- oder Abschlage erforderiich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen verstehe man alle vom dblichen Zustand wver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts [z BoAbweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche ﬂ'beraiterung. insbesonders Baumingel und Bauschiden [ziche
nachfolgende Erliiuterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastupgen-oder Abwelchungen von den marke-
blich erzielbaren Ertrigen).

Baumingel ond Banschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumingel sind Fehler, die dem Gebaude L d. R bereits von Anfang an anhaften = & B. durch mangelhafte Ausfilhrung
oder Planung. Sie kiinnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Stan-
dards oder Wandlungen in der Mode elnstellen.

Bauschidden sind auf unterlassene Instandhalteng, auf nachtrigliche duflere Einwirkiungen oder aof Foalgen von Bau-
méngeln gurickzufihren.

Filr hehebbare Schiden und Mangel werden d,{e dlesheziiglichen Wenmlndénimen auf der Grundlage der Kosten
geschitzy, die zu threr Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schirzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der
Grundlage von auf Einzelpositionen h-emg;enzn Hn-ﬁtenanmu:iu.ngen nrﬁulgeh

Der Bewertungssachverstindige kann |, d, K. die wirklich erfordertichen Aufwendungen zur Herstellung eines nor-
malen Bauzustandes nur uherschligig schitzen, da

+ mur zerstdrungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

« grundsdtzlich keine Hausdudenshegutaﬂmmg e:rfn!gt Tdazu ist die Beauftragung eines Sachverstindigen Fir
Schiden an Geh&uden nnnwndig}

Es wird au!adruck.'lll:l"tlﬂ:-lrauf hingewiesen, dass d.lb.llngaben in dieser Verkehrswertermittung allein aufgrund Mit-
tellung von Auftraggeber, Mietar ete, und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Hesﬂnﬁsauﬁmhma.‘reﬂhnisdﬂm chemischen o, & Funktionspritfungen, Vorplanung und Kostenschiit-

mganguel:tmnd
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5.5.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Machfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Bazls mehrerer, vom Sachverstindigen aus
dem drtichen Grundstiicksmarkt bestimmten Vergleiche [Vergleichskaufpreis{e), Richtwert{e), Effahrungswert{e]]

fir Wohnungseigentum ermitbelt

L .ﬁ.usg_ﬂg_sdaten der Vergleichswertermittiung [Blamtnlgung um evil, Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis[e] /Rlchtwert{e] I
[Kurzbezeichnungen] [BWDO] 1 2 3 &

Lage / Quelle {Funotenbezeichnung) E1549 EZ59 E359 E459

Vergleichswert[€] | 2 == 368,700,00 336.700,00 406, 200,00 3459.500,00 l
Wohnfidche [m?] 82,53 96,75 30,06 9844 101,33

rel. Verglefchswert] = === 3.810,85 3.738.62 412637 F449.13 l
[€/ m’] :

nicht enthaltene Beltrige — 000 0,00 0,00 0,00
[€/m’] » I
Stellplatzantei] [€/m?] -201,55 21652 -1968,09 192,44

ber. rel Vergleichswert e 3.609.30 3.52Z.10 3.928.28 3.256,69

[E,r'm‘] I
i1 Zeitliche Anpassung der Vcrg,lelthskaul’pmin an den wgrmrm.inimgssﬁ:htag 01.10.2025

Kaufdatum/Stichtag 01.10.2025 18.05.2022 11052022 11.05.2022 29.08.2022

zeitliche Anpassung % 0,910 w 0,920 w920 » 0,920 I
Vergleichskaufpreis am Wertermittiungsstich-|  3.284,46 3.240,33 3.614,02 2.996,15

tag [€/m”]

M. Anpassungen wegen AhwllchunEln in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen I
Wohnfliche [m*] 82,53 096,75 90,06 98,4 101,33
Anpazsungsfaktor ® 1,00 #1040 * 1,000 w 1,000

Zimmeranzahl 1] ) i 0 0 I
Anpassungsfaktor x 1,000 *-1,000 = 1,000 « 1,000

Geschosslage 1.0G I
Anpﬂss‘ung_@kmr x 1,000 = 1,000 x 1,00 w« 1,000

Aufrug f] 0 0

Anpassung,siahmr w1000 x 1,000 x 1,000 % 1,000 I
Ausstatiung insgesamt mitttel mittel mittel

Anpassungsfakior « 1,000 = 1,000 » 1,000 w 1,000

BND/GND [Jahre] ‘ 81 J B 51/80 51780 51780 51780 I
[ Restwert)

Anpassungsfakior = 1,000 = 1,000 = 1000 = 1,000 I
Bodenwertanbeil [%4] 0,040 0,00 0,00 0,00 0,00

Anpassungsfaktor = 1,000 = 1,000 = 1,000 x 1,000

\Fti'mir:_lung unverrmietet vermietit vermietet vermietet vermietet l
Anpassungsfakior ® 1,000 = 1,000 ® 1,000 = 1,000

Telimarkt Weiterverkauf Erstverkauf | Erstverkaul | Erstverkaul | Erstverkauf
Anpassungsfaktor w 0,950 = 0,950 = L850 # L9500 I

Lage im Gebaude mmittel gut Bt sehr guk gut

Anpassungsfaktor x 0,950 x 0,950 = 0,900 = 0,950 l
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 2.993,87 292440 3.089.99 2.704,03

[€/m’]

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00 I

angepasster rel Vergleichskaufpreis  Gewicht 299387 2.924.40 3.089,99 270403

[€/m] I
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L Ausgangsdaten der '.ferglnichswnrurmltﬂuu!_: [Btr&iulgl_n,g um evil, Stellplatzanteil)
Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis[e] /Richtwert{e]
[Kurzbezeichnungen) [BWD) 5 & 7 8
Lage / Quelle [FuEnutenhquEl.‘hnunE] E159 E259 E359 E459
Vergleichswert{€] | = -—— 365.000,00 212.000,00 212.000,00 193,000,00
Wohnflache [m*] 8253 101,33 78,00 76,00 86,00
rel. Vergleichswert]| — e 3.602.09 262821 278947 224419
[€/m*]
nicht enthaltene Bejtrage e 0,00 0,00 0,00 0,00
[€/m*]
Steliplatzanteil [€,/m®] 98,69 -121,81 -171,07 -98,69
ber. el Vergleichswert 350540 2.506,40 Z61841 214550
[€/m’]
L Zeitdiche Anpassung der ‘.-’ur!ln-i:hshnufpreln an den W!mmlﬂlnng&ﬂﬁthtﬂg 01.10.2025
Kaufdatum/Stichtag 01,10.2025 17.04.2024 02062023 11.09.203 24.06.2024
zeitliche Anpassung = 0,940 w0960 w900 = 0,940
Vergleichskaufprels am Wertermittiungsstich- 320320 240614 259223 201677
 tag [€£/m?]
111 Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 82,53 101,33 778,00 76,00 86,00
Anpassungsiaktor = 1,000 » 1,000 #-1,000 = 1,000
Zimmeranzahl 0 0 y 0 0
Anpassungsiakior = 1,000 1,000 = /1,000 w 1,000
Aufzug 0 0 0 0
Anpassungsfaktor « 1,000 = 1,000 w 1,000 w 1,000
RND/GND [Jahre] 51 /80 51/80 57/ 80 50/80 57780
[Restwert)
ﬁnpassung_gfakmr = 1,000 = 1,000 = 1,000 = 1000
Bodenwertantel] [H) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Anpassungsfaktor x 1,000 = 1,000 w 1,001 = 1,000
Vermietung unvermietet vermietet unvermiebet vermietit unvearmistet
Anpassungsfaktor * 1,000 x 1,000 = 1,000 = 1,000
Teilmarkt Weiterverkauf Erstverkaul | Weiterverkaul | Weiterverkauf | Welterverkauf
Anpassungsfakior w 0,950 = 1,001 = 1,000 » 1,000
Lage im Gebaude mitte sehr gut
.ﬁnp-assun__usﬁ}n:nr w (1,900 w 1,000 * 1,000 = 1,000
angepasster rel. Vergleichskaofpreis 2.915.,69 2.406,14 259222 2.016,77
[€/m’]
Geewiche 1,00 L.00 100 1.00
angepasster rel, Vergleichskaufpreis x Gewicht | 2.815,69 2.406,14 259222 2.016,77
[€/m’]
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I Ansgnj!ﬂ:laten der '.n’urg,hlchawart:mlﬂlnng [Et-mt'lri.n.iEy_'rEc um evtl, Stellplatzanteil)
Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e] /Rlchtwert[e)
[ Kurzbezelchnungen) (BWO) 9 10
| Lage / Quelle (Fulnotenbezeichnung) E159 E259
vErE_lEi-I'J'.IS‘WEIL [€] ——— 248.000,00 210.000,00
Waohnfliche [m®] B2.53 52,00 74,00
rel Vergleichswert v 258696 23784
[€/m?]
nicht enthaltene Beitrige smmeen 0,00 0,00
[€/m’]
Stellplatzanteil [€,/m?] -21197 -128,39
ber. rel. Vergleichswert| = seesee 2.374,99 270945
[€/m"] ,
IL. Zeitdiche ﬂnpaﬂung der Vergleichskaufpreise an den Wbrtﬂ'mjnlﬂ.ng.uﬁchmg 01102025
Kaufdatum /Stichtag 01.10.2025 068.10.2024 06.12.2024
zeitliche Anpassung = 00,940 = 0,970 ®
Vergleichskaufpreis am Wertermitthungsstich- 223249 262817
tag [€/m?]
IiL. Anpassungtn wegen Ahwe#chungm in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?) 8253 92,00 74,00
Anpassungsfakior % 1,000 x 1,004 %
Zimmeranzahl 0 0 i
Anpassungsfakior x 1,000 i 1,000 ®
Aufzug o 0
Anpassungsfaktor % 1,000 w 1,000 *
RND/GND [Jahre] 51 /80 ~ 57/80 57/80
[Restwert)
Anpassungsfaktor = 1,000 i 1,000 w
Bodenwertanteil [96] G0 0,00 0,00
Anpassungsfakior + 1,000 % 1,000 x
Vermistung unvermistet unvermietet ) | unvermistet
Anpassungsfakior x 1,000 1,000 =
Tellmarkt Weiterverkauf | Welterverkauf | Weiterverkauf
A.npassungst’alcmr %1,000 = 1,000 %
angepasster rel h’ergbel::hsk&ufprels 223244 262816
[€/m’]
Gewicht 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Gewicht 223249 262816
[€/m]
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Ausschiuss von evtl. Vergleichslaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fir diese Wertermittlung herangezogenen Vergleichswerta/-preise wurde
zundchst ein gewichteter Mittelwert geblldet Auf diesen wurde zwecks Ausschlusses von Kaofpreisen mit nicht er-

sichtlichen Besonderheiten

+30,00% als Ausschlusskriterium gewdhlt; die Ausschlussgrenzen betragen demnach 1,848.26 €/m* - 3.432,49

€/m*

Keln angepasster Vergleichswert/-preis unter- bzw. {tberschreitet diese Ausschlussgrenzen.

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergielchswerte/-preise
[ohne AusreiBer)

26.403,75 €/m°®

Summe der Gewichte [ohne Ausreifer]

10,00

vorliufiger gemittelter relativer Vergleichswert

&) 2.640.,38 €/m*

rd,  2.640,00 €/m®
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5.5.4 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts ETla'uterunE_
vorldufiger gewichtet gemitteiter relativer Vergleichswert 2.640,00 €/m?

#u-fAbschlige relativ 0,00 €/m?

vorliufiger bereinigter relativer Vergleichswert = Z2.640,00 €/m*

Wohnfiache x 82,53 m*

Zwischenwert s 21787920 €

'Iu-fﬂbscl’ﬂé_ge absolut 000 £

vorliufiger Vergleichswert = 21787920 €

Marktiibliche Zu- oder Abschlige [gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a) 0,00 €

marktangepasster vorldufiper Vergleichswert = Z17.H79.20E

hesondere ohjektspezifischen Grundsticksmerkmale - A 306,00 €

| Vergleichswert Tiefgaragenstellplatz + 15.000,00 €

Vergleichswert = 22657320 €

rd, 227.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 01.10.2025 mitrd. 227.000,00 € ermittelt,

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmafipen Auswirkungen der nicht inden ﬁemfmiﬂiu-ngansitxm tdes Vergleichswertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beticksichtigt, wie sie offensichi-
lich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale das Sondereigentum betreffend

hesondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertheeinflussung insg.

Mietabweichungen -3, 006,00 €

*  Wohnung 380600 €

Weitere Besonderheiten -2.500,00 €

«  Wertminderung "Wasser Garage" -2,500,00 €

Summe -6,306,00 £
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5.6 Ertragswertermittlung

5.6.1 Das Ertragswertmodel]l der Immobilienwertermittiungsverordnung
ras Modell der Yerkehrswertermitiung im Sachwertverfahren ist in den §5 35 - 39 ImmoWertV 21 beschrieben.

Daar Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der aul dem Grondsticlk
vorhandenen baulichen Anlagen [wie Gebdude und bauliche Auenanlagen] sowie der sonstigen [nicht baulichen)
Anlagen [vel § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und gefl den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhande-
nen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet

Dwer Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i d. B im Vergleichswertverfahren
nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
uniebant ware.

Der vorliufige Sachwert der baulichen Anlagen (InkL besonderer Bautelle, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und
senstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskostén unter Berficksichtigung der
jewedls individuellen Merkmale, wie = B. Objeltart, Gebédudestandard und Restrigtzungsdauer {Alterswertminde-
rung] abzuleiten,

Der vorldufige Sachwert der Auflenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweltig miterfasst worden ist, ent-
sprechend der Vorgehensweize fir die Gebiode §.d. R auf der Grundlage vin durchschnitilicken Herstellungskosten,
Erfahrungssitzen ader hilfsweise durch sachverstindige Schatzung (vel § 37 ImmoWertV'21) ermittelt

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Aiilagen und voriintfigem Sachwert der baulichen
Aulemanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlSufizen Sachwert des Grumdsticks,

Der so rechnerisch ermittalte vorldufige Sachwert ist anschlieBand hinsichtiich seiner Realisierbarke(t auf dem Grt-
lichen Grundsticksmarke zu beurteilen. Zur Berficksichtigung der Marktlage {allgemeine Wertverhidlinisse) isti. d.
R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Ver-
hiltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorliufige Sachwerte
[= Substanzwerte) zu ermitteln. Die Marktanpassung” des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem drtlichen
Grundstiicksmarkt fithrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorliufigen Sachwert des Grundstibcks und stellt
damit den .wichtigsten Rechenschritt” innerhalb deér Sachwertermittlung dar. -

Dras sachwertverfahiren ht!nsheﬁnndm.dmth die Uknumtiung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bel dem
vorranglg der Felowert der Substanz (Boden+ Gebiude = AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den VerglelchsmalBstab
bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf vorhandener
besonderer objektspezifischér Grundsticksmerkmale {vigh§ 35 Abs. 4 ImmoWertV 21].

5.6.2 Erliuterungen der bei der Ertragswertberéchnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfazstalle bei nrinungsgcmﬁﬂtr Bewirtschaftung und zuldssteer Nutrung marktiiblich erzielbaren
Ertriige aus dem Grundstiick. Bei-der Ermittiung des Rohertrags ist von den iblichen (nachhaltig gesicherten) Ein-
nahmemdglichkelten des Grundsticks [insbesondere der Gebdwde) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrige
kiinnen auch dia ﬁl::ichl‘i{“_hEn'Ea'h-égt zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsichliche Nutzung von Grindsticken oder Grundstiicksteilen van den fiblichen, nachhaltig gesicherten
Wutzingsmoglichkeiten ab und foder werden fir die tatsichliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiickstei-
len vom Ublichenabweichende Entpelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags sundchst die fiir eine dbliche
Witzung marktiblich erzlelbaren Ertrige zugrunde zu legen.

‘Bewirtschaftunpskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

[le Bewirtschaftungskosten sind marktihlich entstehende Autwendungen, die fiir eine ordnungsgemage Bewirt-
schaftung und zulissige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der Geb3ude) laufend erforderlich sind, Die Be-
wirtschalftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mistausfallwagnis und die
Betrichskosten,

Unter dem Migtausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch unein-
bringliche Rickstande von Migten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voritbergehenden Leerstand von
Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimemt ist, entsteht Es umfasst auch das Risiko
vion uneinhringlichen KEosten einer Rechtsverfolzung auf Zahlung, Aothebung eines Mistverhilinisses oder Riumung
(5§32 Abs. 4 ImmoWertY 21 und § 29 Satz 1 und 2 IL BV].

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewlrtschaftungskosten{anteile] in Abzug ge-
bracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. he nicht zusitzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt

werden konnen.
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Lipl-lng Sandea Druck

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

Der vorlaufige Ertragswert (st der auf die Werbverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene [Einmal)Betrag,
der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutgungsdauer erzielbaren (Rein) Erirdige ainschlieBlich Zinsen
und Zinzeszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzrungsdaner noch anfallenden Ertrége - abgezinst
auf die Wertverhaltnizse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmifig gleichzusetzen mit dem vorliufigen Er-
tragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer i5t flr die baulichen und sonstigen Anlagen die Bestnutzungsdauer anzusetzen, fir den Grund
und Boden unendlich [ewige Bente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs, 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrifie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kauf-
preise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundsnick hinsichtiich Mutzung und Be-
bauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahirens als Durchschinittswert abgelei-
tet (vgl § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marltthonformen) objektspezifisch angepassien Liegenschafts.
zinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfaliren ein
marktkonformes Ergebnis liefert. d.h. dem Verkehrswert entspricht

Der Liegenschaftszinssatz dbernimmet demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertrerhalinizse auf dem Emndstﬁcksmarh'éifasst.

Restmutzrungsdauer (§ 4 1. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemiler Be-
wirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann, Als Restnutzungsdauer ist in erster Nihe-
rung die Differenz aus ‘Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abefglich "tarsichlichem Lebensalter am Wertermittlungs-
stichtag' zugrunde gelegt. Dese wird allerdings dann verlangert (d: hidas Gebdude fikdv verjiingt), wenn beim Be-
wertungsobjekt wesentliche Modernisierungsma@nahmen durchgefithrt wurden-oder.in den Wertermittiungsan-
sdtzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschidge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaltszinssae auch durch pine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer pesigneter Weise nichtausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung

des marktangepassten vorlaufigen Em'agswem eine zuﬂizllche Markﬂngasmng durch markttbliche Zu- oder Ab-
schldge erforderlich

Besondere objekispezifische Gmndﬂﬂdﬁmerhnﬂ: [EBMHL T ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen vérsteht man alle vom iblichen Zustand ver-
gletchbarer Objekte abweichenden individuellen Bigenschaften des Bewertungsobjekts [z B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftlicha Uberalterung, inshesondere Baumangel und Bauschiden {siehe
nachfolgende Erduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den markt-
iiblich erzielbaren Ertriigen):

Bauminge! und Haumﬁﬂan (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Baumingel sind Fehler, die dem Gebdude i d. R hErelE von Anfang an anhaften - . B. durch mangelhafte Ausfilhrung

oder Planung. Sie kinnen sich auch als funktionale oder Ssthetische Mingel durch die Weiterentwicklung des Stan-
dards ader Wandlungen in der Hm:le einstellem

Ea.usdﬁl:fen.smd auf unterfassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche ufere Einwirkungen oder auf
Folgen von Baumangein zurickzufiihren

Fiir behchbare Schiden und Miingel werden die dicsbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten
geschidtet, die'zu threr Beseitipung aufruwenden sind. Die Schitzung kann durch pauschale Ansitze oder auf der
Grundlage von apf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstindige kann L d. K. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines nor-
malen Baugustandes nur dberschldgig schitzen, da

& pur zerstdrungsfrel - augenschelnlich untersucht wird,

» prundsdtzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstindigen filr
Schiden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auferund Mit-
teilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandzaufmahme, technischen, chemizchen o 4, Funktbonsprifungen, Vorplanung und Kostenschéit-
Zung angesetzt sind.
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5.6.3 Ertragswertberechnung
Gehdudebezeichnung Mieteinheit Flache | Amzahl tatssichliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m*) | (Stk) | (€/m?) | monatlich jahrlich
Hr, baw, (€] (€]
[€/5tk])
Wohnungseigentum 1 |Wohnung BZ,53 6,13 505,91 6,070,592
(Mehrfamilienhaus])
& | Steliplatz 1,04 40,00 40,00 480,00
Summe 82,53 1.00 ~ 245,91 6.550,92
Gebaudebezeichnung Mieteinheit | Flache | Anzahl | marktiblich errielbare Nettokaltmiete
Ifd, | Nutzung/Lage [m®) (Sthe) | [(€/m®) monatlich jahrlich
Nr. baw, (€] (€)
(€/5tk] _
Wohnungseigentum 1 | Wohnung BZ.53 830 BH5,00 B.220,00
[(Mehrfamilienhaus]
2 |stellplat 1,00 40,00 40,00 480,00
Summe 82,53 Lg0n 725,00 870,00

Die tatsichliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jihrlich um -
2.149.08 £ ab. Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefihrt (vel. § 27 Abs, 1 ImmoWertV 21). Der Einfluss der Mietsbweichungen wird als besonderes objektspe-
zifisches Grundstiicksmerkmal in der Wertermittlung beriicksichtigt (vl § 8 Abz. Zund 3 ImmoWertV 21).

jihrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 8.700,00 €
fen)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters]

{vgl. Einzelaufstellung) - 191142 €
jihrlicher Reinertrag | 6.788,58 €

Reinertragsanteil des Bodens [Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertrigen zuzuordnen ist; vl Bodenwertermittiung)

2,00 % von 36.200,000€ | Lisgenschaftszinssatz » anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)) - 724,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 606458 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 InmaWertv 21)
bei LZ=2,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND =51 Jahren Restnutzungsdaver » 31,788
vorlaufiger 'Iirl:ragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 192.780,87 €
anteiliger Bodenwert [vgl. Bodenwertermittlung) + 36.200,00 £
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 228.980,87 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 118.98087 €
hesondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 6.306,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 222674BT £
ri. Z23.000,00 €
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5.6.4 Erliuterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Waolin- bew, Nutefichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Mutzflichen wurden von mir durchgefibirt. 3ie orientieren sich an der Wohnfla-
chen- und Mietwertrichtiinie zur wohnwertabhéiingigen Wohnftéchenberechnung und Mietwertermittiung (WMR),
in der die von der Rechtsprechung inshesondere filr Mietwertermittiungen entwickelten Maggaben zur wohnwert-
abhingigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wolinfliche systematislert sind, sofern dieshezfigliche Besonder-
heiten nicht bereits in den Mletansitzen berticksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an derin der regionalen
Praxiz tiblichen Nutzflichenermittiung. Dle Berechnungen kénnen demzufoige teilweise von den diesbeziglichen
Vorschrifren [WoFIV; [1. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar.

Roherirag

Die Basis fir die Ermittung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiiblich erzielbare Nettokalomiete, Diese
entspricht der jahrlichen Gesamtmiote ohne simtliche auf den Mister zusitzlich zur Gnmdmiebe umlapefihigen Be-
wirtschaftungshosten

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage des drtlichen Mietspiegels unterstiitzt von verfiigharen
Vergleichsmiaten filr mit dem Bewertungsgrundstick verglelchbar genutzten Grundsticken anf Basis von Miet-
preissammlungen, Eckundigungen, Analysen der Sachverstandigen ermittelt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis van Marktanalysen vergleich-
bar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m* Wohn- oder Nutz-
fldche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit biw, Eewimhﬂwng&kﬂﬁmnwj]} bestimme

Deser Wertermittlung werden w. a. die in [1], Kapitel 3.05 ?Ertlffentllchmﬂum;ﬁsdmltmchen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabel wurde darauf geachtet, dass dasselbe Eesﬂ.mﬂtw:lgsmndgl] verwendet wurde, das
auch der Ableitung der Liegenschaftszinssitze zugrunde lmgt.

Bewirtschaftungskosten (BWK])
BWEK-Anteil
Verwaltungzkosten
Wohnen Wohnurgen [Whg.) 1 Whe % 429,00 € 429,00 €
Garapen (Gar) 1.Gar: % 47,00 € 47,00 €
instandhaltungskaosten NN
Wohnen Wohnungen [Whg]  B2,53 m® = 14,00 €/m? 115542 €
Garagen {Gar.). "1 Gar. 106,00 € 106,00 €
Mistausfallwagniz
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 174,00 €
Summe K 191142 €
Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzie Liegenschaftezinssatz wurde auf der Grundlage des Landesgrundstiicks-
marktberichis Rheinland-Pfalz 2025 bestimmet

Anwendungsfunktion fir das Marktsegment 1-6:

p=a+b*WF+c*infrel. RND)

Danachi liegt der Liegenschaftszinssatz zwischen 1,60 und 3,32 im Mittel bel 2 46.

Eswird dergerundete Mittelwert angesetzt

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen. Aus diesem Grund ist
wur Ermittiung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts elne zusatzliche Marltanpassung durch marktibli-
che Zu- oder Abschlige erforderfich,

Gesamimulzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer [GND) ergibt sich ans der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungsdaten
zugrunde liegenden Modell, Dabei wurde darauf geachtet, dass dassethe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das
auch der Ableitung der Licgenschaftszinssitze zugrunde liegt

Die GWD ist aus [1]; Kapitel 3.01.1 entnommen,
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Ermittlung des Gebdudestandards fir das Gebdude: Mehrfamilienhaus

92

Bautell Wagungsanteil Standardstufen
(%] 1 2 3 4 5
Aufenwinde 23,0 % L0
[ach 15,0 % 1.0
Fenster und Auftentiiren 11,0 % 1.0
Innenwidnde und -tren 11.0% 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 1.0
Fulhdden 5,0 % 0,8 0.2
Sanitireinrichtungen 9.0 % 1.0
Heizung 9.0 % a0
sonstge technische Ausstattung 6,0 %% 1.0
insgesamt 100,0 % 00% | 47.0% | 53.0% |[-00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Aulenwinds

cianilardls 3 ein-fzweischaliges Maverwerk, z.B. Gitterziegel oder Huhihiﬁ:ksteinmwrpumund gostri-
chen oder Holzverkieidung; nlchtz.eitgerqﬂﬂer Wirmeschiitz [vor ca, 1995)

Dach .
Standardstufe3 | FAsereement-Schindein, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienabdich-
tung; Dachddmmung (nachca 19935)
Fenster und AuBentiiren _ ' -
standerdetufes [T uACWEIERILNg (nach ca. 1995), Rollldden (manuell); Haustiir mit zeitgemitem Wir-

meschutz (nach ca. 1995)

Innenwinde und -tliren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Winde in Leichthauweise (z.B. Holzstander-

ARSI winde mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Taren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3 | B-:mrmmkﬂn mit Tritt= und Luftschalischute (LB, schwimmender Estrich); einfacher Putz

Fulthéden

Standardstufe 2 I._a'n:‘rhum—, TnEEPlEh;. I.aminat; und PVC-Biden einfacher Art und .A.usﬁhrung

Linoleum< Teppich-, Laminat- und PVC-Biden besserer Art und Ausfiihrung, Fiiesen,

Standardstufe 3 funztsietipiren

Sanidireinrichtungen

1-Had) it WE, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenflissan, tellweise ge-

SdeWE {fitest

Helzung

elektronizch gestenerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-

standardstufed - |

Sonstige technische Ausstattung

zeitgeméRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslissen; Zihlerschrank (ab ca, 1985) mitUn-

it terverteilung und Kippsicherungen

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdaver ist in erster Ndherung die Differenz aus 'iiblicher Gesamtnutzungsdauer’ abziiglich “tatsich-
lichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag’ zugrunde gelegt Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das
Gebdode filktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wezentliche Modernisierungsmanahmen durchgefiihrt
wurden ader in den Wertermittlungsansiitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstans sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah
durchzufilhrenden wesentlichen Modernisterungsmanahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell
angewendet
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Differenziérte Ermittiung der Restnutzungsdaver fir das Gebionde: Mehrfamillenhaus
Das ca. 1996 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

Zur Ermittiung der modifizierten Restnutzungsdaver werden die wesentlichen Modernisierungen sumsichst In ein
Punkiraster [Punkivastermethode nach JAnlage 2 ImmoWertV 217) eingeordnet

Ausgehend von den U Modernisierungspunkten, ist dem Geb3ude der Modernisierungsgrad Jnicht modernisiert” zu-
zuordnen.

In Abhangigkeit von:

»  der dblichen Gesamtnutzungsdaver (80 [ahre) und

& dem [ vorliufigen rechnerischen”] Gebaudealter (2025 - 1996 = 29 [ahre) ergibt sich eine [vorliufige rechineri-
sche] Bestnutzungsdauer von (80 Jahre - 29 [ahre =] 51 fahren ’

* und aufgrund des Modernisierungsgrads “nicht modemnisiert” ergibt sich fir das Gebdude gemaf der Punktras-
rermethode "Anlage 2 ImmoWerty 217 eine | modifizierte) Restnutzungsdaver von 51 Jahren und samit ein fk-
tives Baujahr von 1996,

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmifigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanzatzen des Ertragswertverfahrens
bereits berficksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bericksichtigt, wie'sie offensichtiich wa-
ren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgetellt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betrefend

bezonders objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertheeinflussung insg.

Mietabweichungen -3.806,00 €

»  Wohnung - 3. 806,00 €

Weiters Besonderheiten -2500,00 €

»  Wertminderung “Wasser Garage” «2.500,00 €|

SUfme -6.306,00-€
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5.7 Mietminderung
Berechnung des Barwerts der Mietabweichungen (Mehr- oder Mindermioten) vom 12.11.2025
Obextart Mehrfamiienhaus
Lage im Otjekt Mieteinhait Nr. |
Art der Nutzung Viohnung
Wahnfiache- 82 53 nv
Veriagsan frei inanzierter Wohnraum v
weranbana Mistanpassung keine (§ 558 BGA) \‘v\\
geschatzter {3hricher Anstieg der , \\\\\
markiubbchen Made 1.20 % D ¥
gewahher Abzinsungszinssats 2.00 % :\\\\ \ N\ Xy
markiubliche Miete B30 €1m (am Wenamittungsstichtag for frel finanziedton mnn@"
tatsachiche Micte 613 €fm’ &x,» \:\\Q\
strie Mietanpasssng 01.10.2025 e \D\}x ‘?\\}\S '
Bndung an die derzetige Miste 31.12.2025 TN . (O
BauRhr / gescaatite RND: 1696/ 51 Jatire —\ I (PR
D) RN
Miete 3 Jabre vor Ablaut der nicht pekane » \gf Y
Bincung an die derzetige Miste' € \' N
s TN
Hinweis: Vom Programm werden die gen  tisic 'l Jmarkiibichs Mate*
monssweaise vorschissig bace und enz der thungss
abgesnst, Dnz Ausdmdm pdom e fiir cile )¢ inder ersien Spalte
angegebenen .
""‘3\ SN

01.90.2025 31122025 838,27
01.01.2026 .31 122028 736 |° -1.015.4¢ -1551.85
01012027 31 122007 | 72 106,08 2642,0¢
01.01 2028 -31 122021;'*#.@\%3} RS 118340 280834
A, bl * { R
01.01 2029- P 870 | A\ et \\%,ro 718,01 380834
NN WY Summe der sogezinsten Mietdifferenzen -3.808,34
- N Q‘ . 1 {: ﬁ
O QN
4 -K‘\'\“\» o (6 ?‘\\Q
! l‘h \\‘ ) R \\ \\: |
AN N
4 \ﬂ:?—:“\?‘\\\ =
D
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58 Eintragung in Abteilung [l des Grundbuchs

5.8.1 Lfd.Nr.: 1 des Grundbuchs Abteilung Il
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5.8.2 Lfd.Nr.: 2 des Grundbuchs Abteilung Il
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Wert des durch ein Wegerecht belasteten Grundstiicks

Werteinfluss der Belastung durch das Recht
wirtschaftlicher Nachteil durch das Wegerecht

Ausibungsbereich des Wegerechs - 427 m*

Bodenrichtwert o 460 €/m’

Einschraniung ~ 0 % S

NN |

Wertminderung durch Beeintrichtigung des Grundstiocks = ‘ }:\‘\\\;\’* 0.00 € |
wirtschattlicher Vorteil durch das Wegeracht NS RN

jihrliche Rente : 000 €= RS

NS N
Ubernommene Unterhaltungskosten . O S
\\\\\\’ = )
Barwelt der Wegerachisrente = >y ‘\\\ (L = 0,00 €
:C. l \\\ ":\’\
ggl. weitere wirtschaftliche Vor- & Nachteile =0 H0€E_ S )p
» W —\\\“\\:ﬁ "’\ fl N 'S
Abschlag im Hindlick auf das Wegerechr fur das be\x&\ )8 > No= §\ 0.00
tete Grundstiick, (§47. Abs. 1. Sax 2;vgd auch Nr.475)~ < "o AN '
& l L ‘ " O -
oS -
N RN Ly

2\
(o=
a\=="))

= {( A=)
Der Berelch des Geh- und Fahrirechts fir den jeweiligen Elge\qmmcr von Emrsmd( 4417/1, dient dem zu bewerten-

des Flurstick als Zufahrt zu den TG-Stellplizen.
Auf Grund der hoheren Nutzung (héhere Anzahl der Slgﬂpﬁlze Wi

D

a LS

NS
ohnnutzung) durch die Eigentimer des Flursticks

4417/5, entstehen dem Eigentiimer keine Einschrankungen durch das Geh- & Fahrtrecht., zudem die Unterhaltung
des Bereichs des Geh- und Fahrtlx\ec)iis\jéweils hilftig getragenwird.

S NS N0 N !
PRSNS SN N

Die Wertminderung durch diﬂb'eho und Fahrtrechts fiir das Flurstiick 4417/1 betragt somit
R\ >

NN
o

S

000 €
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6 Verkehrswert

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstucks werden ublicherwelse zu Kaufpreisen gehandeit, die
sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zam Wertermittlungsstichtag mit rd. 227.000,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelts Ertragswert betragt rd. 223.000,00 €

Der Verkehrswert fir den 204,360/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstuck in R

67433 Neustadt an der Weinstrale, Maximilianstr.41 a-f verbunden mitdem R "\’\ 7
Sondereigentum an der Wohnung im EG, im Auftellungsplan mit Nr, 11 bezeichnet sowie dcm \\
Sondernutzungsrecht an einem TG-Stellplatz im Aufteilungsplan mit Nr.SP 11 bezeld\neloﬂddem QU

Sondernutzungsrecht an einem Xellerraum im Aufteilungsplan mit K 11 bezeichnet -~ > ’f{;g\:\
i 3 \\T \\\t
Gemarkung Blatt Itd. Nr. Flur Elurstu‘qt \Hache N
Neustadt an der Weinstrale 18710 1 / 4@&\{ g8 .\ O 8 5 128 m*
\\T\,v

wird zum Wertermittiungsstichtag 01102025 mut

rd. 230.000 €

in Worten: zwelhundertdrel8igtausend Euro

geschatzt. N Y -l
—~ \\\ & =),
). Ny \ﬁ\ o

Es besteht ein Ruckstand beim Hausgeld, slehew\nsth'relbe&(@ Guucﬁte\n‘

\

Recht AN AN N Wertminderung
Duldung eine< Gesimsaberbaus .~ NN ES) 0€
Abwasserleitungs- und W gé\s\gcﬁt 2% = 92€
Duldung des Zuganges urd der Zufabet a{swme- tmd Z\ﬂhhrtsrecht 92€
Geh- und Fahrtrecht \\‘\ ( \\__‘\ : 0€
LN l‘_‘.
o J\\ \\-\l;}\,"\\.

Die Sachversg{mdrge bcqchéimm durchihre Untcmhnft zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgrinde entgegenstchen,
aus denen sieals Bew@mn oder Sadmerst&cmsg nicht zulisstg ist oder hren Aussagen keine volle Glaubwir-
digkelt beﬁgﬁhwss\enlweﬂen kann.’

Sandra Drwck
ffentlch bestellte & vereidigie Gadwersundfgr
filr Bewertung bebauter urid unbebauter Grindsticke (THK Pfalz)
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Dipl.-Ing. Sandes Drucl: 5

Hinweise zum Urheherschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten, Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt Eine Vervielfiltipung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftficher Genehmigung gestatier

Der Auftragnehmer haftot fiir die Richtipkeit des ermittelten Verkehrsworts, Die sonstigen Beschreibungen und Er-
gebnizse unterlicgen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder {im Falle ciner vereinbarten Dritbverwen-
dung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche peltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlissigheit, einschlicglich
von Vorsatz oder grober Fahrlissigheit der Vertreter ader Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fillen
der (bernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistipem Verschwetgen von Mingeln, sowie in Fillen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kirpers oder der Gesundheit

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlissigheit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Fﬂiﬂm«eﬂem wird, deren
Erfiilllung die ordnungsgeméifie Durchfihriung des Vertrages fiberhaupt erst erméglicht und auf deren Binhaltung
der Vertragspariner regelmifig vertraven darf (Kardinalpficht). In einem solchen Fal'.l lstdie Sclndanscrsatzhaf-
tung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

e Haftung nach dem Produlkthaftungsgesety bleibt unberihrr

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erfilllungsgehilfen, gesetzﬁdmn?em'eters undﬂemahﬂngi.'hﬂngen
des Auftragnehmers filr von ihnen durch leichte Fahrlassigheit verursachie Schaden. \

Die Haftung far die Vollstindigloeit, Richtigheit und Akbualitat von Informatinnen und Datén, die von Dritten im Rah-
men der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt werden, Et.m:fd!u Huhedﬂ filr den Auftragnehmer még-
lichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten heschrnkt

Eine dber das Vorstehende hinausgehends Haftung Ist aumﬁmiﬂmn tmv rst Fr jed-en Elnzelfall auf maximal
100.000,00 EUR begrenzt

Aufberdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Hm'tun [z. B.Eﬁﬁﬁﬂﬂkarte Stadtplan, Lage-
plan, Lufthild, u. 4.) und Daten wrheberrechtlich gesdlﬁtzt sind. Ste diirfen nicht. aus dem Gutachten separfert
und /oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden, Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem
darauf hingewiesen, dass die Verbffentlichung nicht fiir kommerzielle ?w&ﬂﬁ-e pestattet (st Im Kontext von
Lwangsversteigerungen darf das Gutachten bis miaxtmal suni Ende des Ewangwermigammgmrﬁhrfns verdffent-
leht werden, in anderen Fillen maximal fiir Eﬁ&muer vor ﬁ Mnhatm .
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Digd -Ing Sandra Druck 1K17 /25

9 Plane, Grundrisse, Ansichten

9.1 Grundriss des Erdgeschosses
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9.2 Grundriss der Wohnung Nr. 11

@ | |eg]]|

Wohnung Nr.11
imEG
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_Dipl-lag Sandra Druck 1X17/25

10 Bilder

T R L’
S———— My v
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Dipl.-Ing. Sandra Druck 1K17/25

11 Liegenschaftskarte

Auszug aus den Geobasisinformationen é: RheinlandDfalz

Livgenschaliskartv VIRMES SUNCE- UND

RATASTERAMY S EiNPFA L
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