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MS ImmoWert — Immobilienbewertung ° Rappoltsweilerstr. 22 © D-76829 Landau
Marco Schrenk

Amtsgericht _ gem. ISO/IEC 17024 zertifizierter Sachverstandiger
Neustadt a. d. Weinstral3e fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter (S)
Robert-Stolz-Str. 20 Dipl. Immobilienwirt (DIA)

D-67433 Neustadt a. d. WeinstralRe _
Mobil  +49 163-3238544

Fax +49 322-24195374
E-Mail: MS@MS-ImmoWert.de
web: www.MS-ImmoWert.de

Datum: 21.10.2025
AZ.: 2025-0034

GUTACHTEN

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

im Wohnungsgrundbuch von Neustadt, Blatt 18222 eingetragenen 544/10.000 Miteigentumsanteils
an dem mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebauten Grundstiick in 67433 Neustadt, Hauptstralte
100-104 / Mittelgasse 7-11, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung mit Spei-
cherraum im 2. OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 7 bezeichnet, an dem Absteliraum im 2. OG, im
Aufteilungsplan mit Nr. 7.1 bezeichnet und an der Freiflache, im Aufteilungsplan mit Nr. 7.2
bezeichnet

Der Verkehrswert des Wohneigentums wurde zum
Wertermittlungsstichtag 09.10.2025 (=Qualitatsstichtag)
ermittelt mit rd.

182.000,00 EUR

Az. des Gerichts:1 K 19/25

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 53 Seiten inkl. 4 Anlagen mit insgesamt 10 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt.
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Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Wohn- und Geschéftshaus; beste-
hend aus insgesamt 20 Sondereigentumseinheiten;
2 Teileigentums- und 18 Wohnungseigentumseinheiten

Objektadresse: Hauptstrafte 100-104 / Mittelgasse 7-11

67433 Neustadt
Grundbuchangaben: Grundbuch von Neustadt, Blatt 18222
Katasterangaben: Gemarkung Neustadt, Flurstiick 788/4, Flache 473 -m?;

Gemarkung Neustadt, Flurstiick 788/3; Flache 112.m?;
Gemarkung Neustadt, Flurstlick-787/2, Flache 294 m?;
Gemarkung Neustadt, Flurstlick 786, Flache 200 m?;
Gemarkung Neustadt, Flurstiick 785, Flache 180 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemal Beschluss des Amtsgerichts Neustadt a. d. Weinstralle
vom 11.08.2025 iist zur Vorbereitung-des Versteigerungstermins
der Verkehrswert des Beschlagnahmeobjektes zu schatzen.

Wertermittlungsstichtag: 09.10.2025 (Tag derOrtsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 09:10.2025 (entspricht dem-Tag der Ortsbesichtigung)

Ortsbesichtigung: Zu dem-Ortstermin.am 09.10.2025 wurden die Prozessparteien
durch Einwurfeinschreiben vom 24.09.2025 fristgerecht eingela-
den.

Umfang der Besichtigung etc.: Das Sondereigentum konnte bis auf den dem Sondereigentum

zugeteilten“Speicher” vollstandig besichtigt werden, Bereiche
des Gemeinschaftseigentums wie Technikrdume und Dachbo-
den waren nicht zugénglich.

Teilnehmer am Ortstermin: Der Sachversténdige, eine Verfahrenspartei sowie Mitarbeiter
des'Bauordnungsamtes Neustadt a. d. Weinstralle

Eigentimer: Privatperson im Alleineigentum

herangezogene Unterlagen, Erkundigun- Vom Sachversténdigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen, Informationen: gen beschafft:

¢ Liegenschaftskarte 1:1.000 vom 20.08.2025

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 12.08.2025
Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) aus der
Bauakte

Altlastenauskunft vom 26.08.2025

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte vom 20.08.2025
Auskunft zum Denkmalschutz vom 19.08.2025
ErschlieRungskostenbescheinigung vom 19.09.2025
Kehr- u. Messbescheinigung vom 07.11.2024
Auskunft zum Planungsrecht vom 21.08.2025
Teilungserklarung nebst Teilungsplan vom 06.09.2019
Anderung der Teilungserklarung vom 05.08.2021
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Das Bewertungsobjekt ist die Eigentumswohnung Nr. 7 im Gebaudeteil Hauptstrale 100-102, gelegen in der
FuRgéngerzone von Neustadt an der Weinstrae. Die Wohnung ist Teil einer Wohnungseigentimergemein-
schaft (HauptstraRe 100-104 sowie Mittelgasse 7-11), die sich aus fiinf Flurstiicken zusammensetzt. Samtli-
che Flurstiicke wurden durch eine Vereinigungsbaulast zu einer wirtschaftlichen Einheit zusammengefiihrt
und im Jahr 2019 im Rahmen einer Teilungserklarung in Wohn- und Teileigentum umgewandelt.

Das Bewertungsobjekt wurde im Beisein des Eigentiimers sowie eines Vertreters des Bauordnungsamtes
Neustadt an der WeinstralRe besichtigt. Die Wohnung befindet sich in einem einfachen und renovierungsbe-
dirftigen Zustand. Das Badezimmer wurde zwischenzeitlich in einfacher Art modernisiert. Die FuRbdden sind
Giberwiegend mit PVC-Belag versehen, lediglich Kiiche und Bad verfligen (iber Fliesenbelag. Die Heizleitun-
gen sind Uberwiegend auf Putz verlegt. Im riickwartigen Gebaudeteil sind noch- einfach verglaste Holzrah-
menfenster vorhanden, zur Hauptstrale hin doppelt verglaste Kunststofffenster.aus dem Jahr-1981.

Der Grundriss der Wohnung wurde leicht verandert, siehe hierzu Anlage 2. GemaR Teilungsplan verflgt die
Wohnung Uber einen Speicherraum, der von der Wohnung aus zuganglich sein sollte.-Vor Ort war dieser
Zugang jedoch baulich verschlossen bzw. nicht vorhanden, eine Begehung somit.nicht méglich, dem anwe-
senden Eigentliimer war die Existenz des Speicherraumes ebenfalls-nicht bekannt.-Zudem gehort eine Frei-
flache (Terrasse) zur Wohnung, die konstruktiv als Flachdach mit Bitumenbahnen-ausgebildet ist.

Eine ordnungsgemafe Verwaltung der Eigentimergemeinschaft scheint nicht stattzufinden. Dem aktuellen
Eigentiimer liegen keine Hausgeldabrechnungen oder Protokolle von Eigentiimerversammlungen vor; auch
ist der derzeitige Verwalter unbekannt. Sowohl dem Eigentiimer als.auch dem Bauordnungsamt liegen ledig-
lich eine E-Mail-Adresse ohne personlichen Kontakt vor.-Daher ist-davon auszugehen, dass derzeit keine
ordnungsgemafe Verwaltung des Gemeinschaftseigentums erfolgt.

Schreiben der unteren Bauaufsichtsbehorde:

Dem Sachverstandigen wurde ein Schreiben:der Unteren Bauaufsichtsbehorde der Stadt Neustadt an der
Weinstrale vom 15.09.2025 weitergeleitet in\dem darauf hingewiesen wird, dass im Rahmen einer Baukon-
trolle am 24.06.2025 im Gebaude Hauptstrafle 100-104 erhebliche formelle und materielle Mangel festge-
stellt wurden. Im Bauantragsverfahren-(BV/079-21 ;Nutzungsénderung und Sanierung (ehem. C&A) eines
bestehenden Wohn- u. Geschaftshauses) vom 15.12.2021 wurden bis zum Zeitpunkt der Mitteilung erforder-
lichen Unterlagen — insbesondere die Baubeginnsanzeige, die-Bauleitererklarung sowie die Nachweise des
Warme- und Schallschutzes — nicht bei der.zustandigen Behoérde eingereicht. Da diese Unterlagen als auf-
schiebende Bedingungen der Baugenehmigung gelten, ist die Genehmigung bislang nicht wirksam geworden.

Dariber hinaus bestehen:lt.-Schreiben vom 15.09.2025 wesentliche brandschutztechnische Mangel. Es feh-
len die in der Baugenehmigung geforderten Nachweise zur Entrauchung, zu notwendigen Treppenraumen,
Rettungswegen und Feuerwehrplanen. Zudem liegt keine vollstédndige Konformitatsbescheinigung des Prif-
sachverstandigen fir Brandschutz vor. Insbesondere fir das vordere Treppenhaus der Hausnummer 104,
die Wohnungen im 2. und 3. Obergeschoss sowie das Ladengeschéft Il sind die erforderlichen Nachweise
und Ertlichtigungen nachzuholen.

Zusatzlich.wurden bauliche Missstande festgestellt bzw. gerligt, darunter unsachgeman ausgefihrte elektri-
sche Nachriistungen, fehlende Einhausungen von Leitungsanlagen, Brandlasten im Treppenhaus (u. a. Mill-
tonnen und Mdbelstlicke) sowie Teppichbelage auf den Stufen zum Dachgeschoss.

Die Untere Bauaufsichtsbehdrde weist in dem Schreiben vom 15.09.2025 darauf hin, dass aufgrund der fest-
gestellten.formellen und materiellen Verstofte und der damit einhergehenden Geféahrdung der Nutzer eine
kostenpflichtige Nutzungsuntersagungsverfligung ergehen kann.

Baujahr und Baualtersbegriindung

Nach den vorliegenden Bauakten der Stadt Neustadt an der WeinstralRe datieren die frihesten Unterlagen
aus dem Jahr 1929. Da diese Unterlagen sich jedoch auf Umbauten bzw. Nutzungsanderungen beziehen
und keine Hinweise auf eine erstmalige Errichtung enthalten, ist davon auszugehen, dass das Gebaude be-
reits zu diesem Zeitpunkt bestand.

Das strallenseitige Erscheinungsbild mit verputzter Stuckfassade, gegliederten Fensterachsen sowie einem
ausgepragten Traufgesims weist auf eine typische Bauweise der spaten Griinderzeit bis friihen Jugendstil-
periode (ca. 1890—1910) hin. Vergleichbare Nachbargebaude innerhalb der Denkmalzone ,Altstadt Neustadt*
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sind in der Denkmalliste Rheinland-Pfalz mit Entstehungszeiten um 1900 verzeichnet. Aufgrund dieser Merk-
male und der stadtebaulichen Einordnung wird das Baujahr auf etwa 1900 (ca. 1890-1910) geschatzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Verkehrswertermittiung werden séamtliche besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerk-
male (boG) berticksichtigt. Hierzu zahlen insbesondere die fehlende ordnungsgemaRe Verwaltung der Eigen-
timergemeinschaft, die erh6hte Komplexitat durch die Zusammenfliihrung mehrerer Gebaudeteile und Flur-
stiicke, die bestehende bauaufsichtliche Verfligung, die fehlende Zuganglichkeit des dem Sondereigentum
zugeordneten Speichers, die eingeschrénkte Besichtigungsmdglichkeit wesentlicher Bereiche des Gemein-
schaftseigentums sowie die Lage des Objekts in einer Denkmalschutzzone mit entsprechenden Genehmi-
gungspflichten fiir bauliche MaBnahmen. Diese wertmindernden Umstande werden-durch einen pauschalen
Wertabschlag in Hohe von 20 % des jeweiligen Verfahrenswertes berlicksichtigt. Siehe hierzu auch Erlaute-
rungen zum Vergleichswertverfahren Ziff. 4.4.5.

MaRgaben des Auftraggebers:
Im Gutachten soll dariiber berichtet werden:
a) Uber die Verkehrs- und Geschéftslage
siehe Ziff. 2.1 ,Lage“
b) Uber den baulichen Zustand und etwa anstehende Reparaturen

siehe Ziff. 3 ,Beschreibung der Gebdude und AuRenanlagen*

c) Ob Bauauflagen oder baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen vorliegen
siehe Ziff. 1.3 ,Schreiben der unteren Bauaufsichtsbehdrde®-u. 2.5 ,6ffentlich-rechtliche Situation

d) Ob Verdacht auf Hausschwamm vorliegt
nicht feststellbar, da teile des Gemeinschaftseigentums nicht begangen werden konnten

Dem Gutachten sind beizufligen:
a) Einige Fotos der Geb&ude oder Ortlichkeiten

siehe Anlage 4 ,Fotodokumentation“

b) Einfach Lage- und Gebaudeplane
siehe Anlage 1. Liegenschaftskarte®.und Anlage. 2 ,Grundriss, Schnitte u. Ansichten”

c) Wohnungsgrundrisse
siehe Anlage 2 ;Grundriss, Schnitte u.-Ansichten”

Aulerdem wird um:Feststellung gebeten:

a) Obein-Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht
siehe Ziff. 2.3 jErschlieBung, Baugrund*

b) Des Verwaltersi(Name u. Anschrift) soweit mdglich mit Nachweis der Verwalterbestellung sowie Héhe
des Wohngeldes bei Wohnung- u. Teileigentum
nicht bekannt; siehe Erlduterungen in Ziff. 1.3

c) ‘Welche Mieter oder Pachter vorhanden sind
siehe Ziff. 2.8 ,Derzeitige Nutzung u. Vermietungssituation

d) Ob eine Wohnpreisbindung gem. §17 WoBindG besteht
Nach eingeholten Erkundungen besteht keine Wohnpreisbindung

e) Ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist
Augenscheinlich kein Gewerbebetrieb vorhanden

f) Ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind
Es waren am Tage der Besichtigung keine Maschinen u. Betriebseinrichtungen zu erkennen

g) Ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG vorliegt
ein Energieausweis wurde nicht zur Verfiigung gestellt
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

2.1.1 GroBRraumige Lage (Makrolage)

Die Stadt Neustadt an der Weinstral3e liegt in der Metropolregion Rhein-Neckar und zahlt mit rund 53.500
Einwohnern zu den Ober- bzw. Mittelzentren in Rheinland-Pfalz. Sie nimmt innerhalb der Region eine bedeu-
tende Versorgungsfunktion fiir das Umland wahr und zeichnet sich durch eine stabile wirtschaftliche Struktur
aus. Die private Kaufkraft liegt mit einem Indexwert von 108 leicht Giber dem Bundesdurchschnitt, was einem
durchschnittlichen Einkommen von etwa 28.400 € je Einwohner entspricht. Auch die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft liegt Gberdurchschnittlich (Index 107), ebenso wie die Einzelhandelszentralitat.(Index 118), was auf
einen deutlichen Kaufkraftzufluss aus dem Umland und eine lebendige Innenstadtstruktur hinweist.

Das Zahlungsausfallrisiko bewegt sich im bundesweiten Mittel (Index 100) und-bestatigt die insgesamt solide
Bonitat der Bevdlkerung.

Die Erwerbstéatigenquote ist hoch, mit einem tberdurchschnittlichen Anteil an-Arbeitnehmern (rund 90 %) und
einem kleineren, aber signifikanten Anteil Selbststandiger. Das monatliche Haushaltsnettoeinkommen kon-
zentriert sich Gberwiegend im Bereich zwischen 2.000 € und 4.000+€. Die Altersstruktur zeigt eine starke Be-
setzung der mittleren und alteren Jahrgange, insbesondere in der Gruppe der 45- bis 65-Jahrigen. Der hohe
Anteil an Einpersonenhaushalten (47 %) spiegelt die zunehmende Urbanisierung und den demografischen
Wandel wider. Insgesamt handelt es sich bei Neustadt an der-WeinstraRe.um einen wirtschaftlich soliden,
konsumstarken und regional bedeutsamen Standort mit attraktiven Wohn- und Arbeitsbedingungen.
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Report Makromarkt
67433 Neustadt an der WeinstraBe, Hauptstr. 102

Lage-und Standortdaten?2

Makromarkt

Mikromarkt

BONITAT
Risiko fur Zahlungsausfélle (Bezug: BRD = 100) 100 105
PRIVATE KAUFKRAFT
Index private Kaufkraft (Bezug: BRD = 100) m108 O 16151
Absolute private Kaufkraft [in Mio. EUR] i 1 518 24
Durchschnittliche private Kaufkraft (pro Einwohner in EUR) M 28. 391 29.147
EINZELHANDELSRELEVANTE KAUFKRAFT
Index einzelhandelsrelevante Kaufkraft (Bezug: BRD = 100) . 107 111
Absolute einzelhandelsrelevante Kaufkraft [in Mio. EUR] 381 6
Durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft (pro Einwohner in = 7.138 7.375
EUR) ) L
KAUFKRAFTBINDUNG IM EINZELHANDEL
Kaufkraftbindungsindex (Bezug: BRD = 100) , : ! 93 212
EINZELHANDELSZENTRALITAT
Einzelhandelszentralitatsindex (Bezug: BRD= 100) ” i 118 254
EINZELHANDELSRELEVANTER UMSATZ
Einzelhandelsumsatz [in Mio. EUFi] S \ — 355 13
Einzelhandelsumsatz (pro Person in EUR) 6.638 15.622
Index elnzelhandelsrelevanter Umsatz (Bezug BRD = 100) 119 281
Soziodemografie 'g_g}yli))i)"konollni'g\Makrom_a_fk"ti.; 2024
STRUKTUR ERWERBSTATIGKEIT
( ( Anzahl %
Erwerbstétlge msgesamt 27.138 100
Selbststandlge und Famlllenangehorlge (Zum Vgl. BRD = 11,5%) 2.689 9,91
Arbentnehmer (Zum Vgl. BRD = 88,5%) 24.449 90,09
Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03757840 vom 21.10.2025 auf www.geoport.de: ein Service
on-geo der on-qeo GmbH. Es qelten die allaemeinen qeoport Vertrags- und Nutzunasbedingunaen in der aktuellen
Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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Report Makromarkt

67433 Neustadt an der WeinstraBe, Hauptstr. 102

MONATLICHES NETTOHAUSHALTSEINKOMMEN
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Dieses Dokument beruht auf der Besteflung 03757840 vom 21.10.2025 auf www.geoport.de: ein Service
der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzunasbedingunagen in der aktuellen
Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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Report Makromarkt
67433 Neustadt an der WeinstraBBe, Hauptstr. 102

HAUSHALTSSTRUKTUR

HaushaltsgroBe

20.000 47% N 50%

N
-

Singles (1 Person) Paare (2-Personen) Familien (3 Personen und mehr)
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8.000
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Alter des Haushaltsvorstands

10.000 G u de =t 2806 30%
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6.000
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Alrakie Anrahd Haichaite
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<35 >35-40 > 40-45 >45-50 >50-55 >55-60 >60-65 >65

AN o NN, e
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| 1Risiko fiir Zahlungsausfille

Der'microm Zahlungsindex beschreibt die statistische Wahrscheinlichkeit von Zahlungsausfallen fir jedes Haus in Deutschland. Je héher der Index desto gréBer
list'die*Wahrscheinlichkeit 'von Zahlungsausfillen.

\
2Kaufkraft - und Marktdaten auf Gemeindeebene

Die Einzelhandelszentralitat ist ein MaB fir die Attraktivitat einer Stadt oder einer Region als Einkaufsort. Sie beschreibt den KaufkraftzufluB bzw. -abfluB einer
Gemeinde_ oder einer Region. Ist der POS-Umsatz héher als die Kaufkraft fir den Einzelhandel in einer Region, so wird in dieser Region mehr Umsatz im
Einzelhandelgetatigt als die dort lebende Bevdlkerung im Einzelhandel ausgibt. D. h. es kommen z. B. auch die Einwohner des Umlandes in diese Region, um
dort einzukaufen. Ist der POS-Umsatz jedoch geringer als die Kaufkraft fiir den Einzelhandel in einer Region, so wird in dieser Region weniger Umsatz im
Einzelhandel getatigt als die dort lebende Bevélkerung im Einzelhandel ausgibt. D. h. die in dieser Region lebende Bevélkerung fahrt zum Einkaufen in die
benachbarten Stadte.

.Da(enquellen: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03757840 vom 21.10.2025 auf www.geoport.de: ein Service
on-geo der on-geo GmbH. Es qelten die allaemeinen qeoport Vertraas- und Nutzunasbedinaunaen in der aktuellen
Form. Copynght © by on-geo® & geoport® 2025
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2.1.2 Kleinraumige Lage (Mikrolage)

Report Mikromarkt
67433 Neustadt an der WeinstraBBe, Hauptstr. 102

IDENTIFIKATION MIKROMARKT (PLZ8-EBENE?)

Mikromarktname Neustadt, Zentrum §
Gebietseinheit Postleitzahl Acht- Bereich (PLZ8)

PLZ8-ID 67433010

Flache (km?2) 0,34 NS
Bevolkerungszahl 848 . : ‘ - y “‘ ,
Haushalte 402 R\ NN
Bevolkerungsdichte (Einwohner / km?2) 2.460

IDENTIFIKATION MAKROMARKT (GEMEINDE-EBENE)

Gemeinde Neustadt an der‘V_VeirlstraBe, Stadt..

Gemeindekennziffer 07316000 ~ ,

Gemeindetyp Agglomerationsrédme - verdichtete Kreise, Ober-
/Mlttelzentlen

OrtsqroBenklasse 50.000-bis unter 100. 000 Emwohner

Bevolkerungszahl 5349} ) 8

Haushalte 27.745 -

Flache (km2) N 116,73 2

~.458

. — -

Bevolkerungsdichte (Einwohner / km?2)

SOZIALRAUMBESCHREIBUNG MIKROMARKT

Vorherrschendes Milieu2 \\ H leeral Intellektuelle

Vorherrschende Lebensphase2:| \\\\\ AIIelnstehende Senloren

Raumtypologie . (P> 4 2 Neben und kleihe Zentren

Vorherrschender Besatg ‘\\“\‘ % = \\ Dominanz.von Einzelhandel

Wohnumfeldtypologie \\\\ : L-‘\L ~  Stadtische Problemgebiete: Multi-kulturelle
A .\ ~ Innenitadtberelche

Typische Bebauung N \' PR\ ': : :_3-$'Familienhéuser

ERLAUTERUNG ZUR SOZIALRAUMBESCHREIBUNG MIKROMARKT

Liberal-intellektuelles Milieu (sozial gehobenes Milieu) - Die aufgeklarte Bildungselite: liberale
Grundhaltung und postmaterielle Wurzeln; Wunsch nach selbstbestimmten Leben, vielfaltige intellektuelle
Interessen.

Kleinere-stadtische Zentren oder Nebenzentren in GroBstadten, mit vielféltigen Einkaufsmoglichkeiten,
LadenstraBen,.zum-Teil auch mit FuBgangerzonen.

Multikulturelle Innenstadtbereiche - Junge bis mittelalte Bewohner von Hausern mit alter schlecht
erhaltener Bausubstanz; Studentenviertel mit WGs in StraBen mit Mischnutzung (Laden und Gewerbe);
mittlere berufliche Qualifikation; hoher Auslanderanteil; schlechte Zahlungsmoral.

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03757840 vom 21.10.2025 auf www.geoport.de: ein Service
on-geo der on-qgeo GmbH. Es geiten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedinqungen n der aktuellen
Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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Das Bewertungsobjekt befindet sich in der HauptstraRle 100-104, im zentralen Bereich der Innenstadt von
Neustadt an der Weinstralte. Der untersuchte Mikromarkt (PLZ8-Bereich 67433010) weist eine Flache von
rund 0,34 km? mit etwa 850 Einwohnern und 400 Haushalten auf. Die Bevolkerungsdichte liegt bei rund 2.460
Einwohnern je km? und unterstreicht den innerstadtischen, verdichteten Charakter des Gebiets. Das Umfeld
wird gepragt durch eine durchmischte Nutzung aus Wohnen, Einzelhandel und Dienstleistungen. Vorherr-
schend sind mehrgeschossige Wohn- und Geschéaftshauser mit 3—-5 Wohneinheiten.

Das Zahlungsausfallrisiko liegt mit einem Index von 105 leicht Gber dem Bundesdurchschnitt, was typisch fir
innerstadtische Bereiche mit hoher sozialer Durchmischung ist. Gleichzeitig zeigt die Lage jedoch eine iiber-
durchschnittliche private Kaufkraft (Index 111) sowie eine sehr hohe Einzelhandelszentralitat (Index 254) und
Kaufkraftbindung (Index 212). Diese Werte belegen eine starke Einzelhandelslage mit erheblichem Kaufkraft-
zufluss aus dem Umland.

Sozialraumlich dominieren das liberal-intellektuelle Milieu sowie die Lebensphase alleinstehender Senioren,
was auf eine gebildete, einkommensstarke und kulturinteressierte Bewohnerschaft hinweist. Das-Wohnumfeld
wird als multikultureller Innenstadtbereich mit gewachsener, teilweise alterer Bausubstanz beschrieben. Ins-
gesamt handelt es sich um eine zentrale, stadtisch gepragte Lage mit hoher Passantenfrequenz und lebendi-
gem Handelsumfeld, die sich durch eine gute wirtschatftliche Vitalitat und.attraktive Rahmenbedingungen flr
Wohn- und Geschéftsnutzungen auszeichnet.

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: StrafRenfront;

(vgl. Anlage 1) ca.24 m;
mittlere Tiefe:
ca. 32 m;
GrundstilicksgréRe:

insgesamt 1259,00-m?;

Bemerkungen:
rechteckige-Grundstiicksform

Topografie: eben

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart: FuRgéngerzone

StraBenausbau: FuRgangerzone; Gehwege vorhanden, befestigt mit Betonver-
bundstein; Parkplatze nicht vorhanden

Anschliisse an Versorgungsleitungen und elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein- zweiseitige Grenzbebauung des Wohn- u. Geschéftshauses
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-  gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
scheinlich ersichtlich):

Altlasten: Gemaf schriftlicher Auskunft vom 26.08.2025 sind die angefrag-
ten Flurstlicke nicht als bodenschutzrechtlich relevante Flache
erfasst.
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2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 12.08.2025 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Neustadt,
Blatt 18222, folgende Eintragungen:

Zwangsversteigerungsvermerk, Zwangsverwaltungsvermerk.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill.des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, “dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden,

keine Eintragungen vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten und(z.B. begilinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach
derzeitiger Aktenlage nicht vorhanden. Diesbeziiglich wurden
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen ange-
stellt. Diesbezligliche:Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu die-
ser Wertermittlung zu bericksichtigen.

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Eine schriftliche Auskunftsanfrage des Sachverstandigen zum
Inhalt des Baulastenverzeichnisses vom 19.08.2025 blieb unbe-
antwortet. 'Aus der-eingesehen Bauakte konnte jedoch folgende
Baulast festgestellt werden:

“Die jeweiligen Eigentiimer der Grundstiicke Flurstiick Nr. 787/2,
786, 785, 788/3 und 788/4 Neustadt an der Weinstral3e, Haupt-
straRe 100, Hauptstrafte 102, HauptstraBe 104 und Mittelgasse
7,9,11 Gbernehmen die 6ffentlich — rechtliche Verpflichtung, dass
die genannten Grundstiicke im Sinne des §6 Abs. 3 der Landes-
bauordnung, fiir die Dauer der Bebauung, als Grundstiicksein-
heit zusammengefasst bleiben.”

Gemal schriftlicher Auskunftserteilung der Unteren Denkmal-
schutzbehdérde Neustadt a. d. WeinstralRe, sind die Anwesen
Hauptstrale 100-104 (Flurstliicke 785, 786, 787/2) und Mittel-
gasse 7-11 (Flurstiicke 788/3, 788/4) Bestandteil der Denkmal-
zone “Altstadt’, die ein Kulturdenkmal nach §3 Denkmalschutz-
gesetz darstellt und als solches im nachrichtlichen Verzeichnis
der Kulturdenkmaler der kreisfreien Stadt Neustadt a. d. Wein-
stral3e eingetragen ist.

Samtliche bauliche Veranderungen an Fassade, Fenster und
Dach sind mit der Unteren Denkmalschutzbehérde abzustimmen
und zu genehmigen.

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

MS IMMOWERT
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Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafgebend. Als Beitrage -gelten auch-grundstlicksbezogene
Sonderabgaben und -beitragséhnliche-Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstiick istbezliglich der Beitrage flr Erschliefungsein-
richtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum' beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten-Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6éffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)miindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposition beziiglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzu-
holen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit.einem Wohn- u. Geschéftshaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Objekt ist nach Aussagen des Eigentiimers aktuell nicht vermietet.
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3 Beschreibung der Gebdaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebadudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuBRenanlagen 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 (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der (iblichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -sch&den wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d:h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen;, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71. GEG sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 47 GEG geddmmt werden mussen.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Wohn- und Geschiftshaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: Wohn- und Geschaftshaus, iberwiegend zu Wohnzwecken ge-
nutzt, gewerblicher Anteil rd. 20 % (bezogen auf die Miteigen-
tumsanteile);
drei- bis viergeschossig;
teilunterkellert;
zweiseitig angebaut

Baujahr: 1900 (geschatzt)

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament
Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwénde: Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbeton
Treppen: Geschosstreppe:
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Stahlbeton mit Fliesen;
Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz;
einfaches Holzgelander

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Metall, mit Lichtausschnitt, Hauseingang ver-
nachlassigt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach
Dachform:

Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)

3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in-kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: einfache Ausstattung;

Taréffner, Klingelanlage, Zahlerschrank, Kippsicherungen

Heizung: Zentralheizung, mit fllissigen Brennstoffen (Gas), Baujahr 2022

Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterliif-
tung)

Warmwasserversorgung: Uberwiegend zentral tiber Heizung

3.2.4 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebéaudes

Besonnung und Belichtung: ausreichend
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist altersentsprechend.

Es besteht ein Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovie-
rungsbedarf.

3.3 ' Sondereigentum an der Wohnung mit Speicherraum im 2. OG

3.3.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung mit Speicherraum
im 2. OG im Aufteilungsplan mit Nr. 7 bezeichnet.

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt gemaR vorliegenden Unterlagen rd.
132,19 m?
Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung hat folgende Raume:

3 Zimmer, 1 Kiiche, 1 Diele, 1 Bad, 1 (Dach-)Terrasse, 1 Abstell-
raum (aulerhalb der Wohnung);

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:
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Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

56

e Zimmer 1 rd. 20,47 m? stralRenseitig gelegen

e Esszimmer rd. 18,35 m? stral3enseitig gelegen

e Schlafzimmer rd. 25,53 m? stralRenseitig gelegen
¢ Kiiche rd. 12 m? Innenhofseitig gelegen

e Bad rd. 12,71 m? Innenhofseitig gelegen

zweckmafig

ausreichend

3.3.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.3.21 Wohnung Nr.7im 2. OG

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiren:

sanitare Installation:

Bauschaden und Bauméangel:
Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Kunststoffbelag, Fliesen
einfachen Tapeten
Deckenputz mit Anstrich, Stuckkanten

Fenster aus Holz mit Einfachverglasung sowie 2-fach verglaste
Kunststofffenster

einfache Beschlage;

Rollladen aus Kunststoff;

Fensterbanke innen-aus Naturstein u. Kunststoff

Eingangstur:
Holztir

Zimmerttren:

einfache Tlren, aus-Holz;

einfache Schlésser-und Beschlage;

Holzzargen

einfache Wasser- und Abwasserinstallation, unter Putz;

Bad:

1 eingebaute Dusche,

1WC,

1 Handwaschbecken,

1 Waschmaschinenanschluss;

einfache Ausstattung und Qualitat

es besteht ein Renovierungs- u. Instandhaltungsbedarf
zweckmafig

mangelnde Warmedammung; veraltete Fenster

3.3.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

allgemeine Beurteilung des Sondereigen-

tums:

Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist befriedigend,;
Es besteht ein Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovie-
rungsbedarf.
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3.4 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen
Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsriick- Informationen zu etwaigen Instandhaltungsriicklagen liegen
lage): nicht vor

Besondere Regelung aus der Teilungser- Gemall §11 ,Lasten und Kosten“ der Teilungserklarung vom

klarung: 06.09.2019 sollen soweit mdglich Untergemeinschaften fiir die
Gemeinschaft 100 bis 104 sowie die Gemeinschaft Mittelgasse
7-11 gebildet werden.

3.5 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem vernachlassigten Unterhaltungszustand
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 544/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohn- und Ge-
schéftshaus bebauten Grundstiick in 67433 Neustadt, Hauptstralte 100-104 / Mittelgasse 7-11 verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung mit Speicherraum im 2. OG , im Aufteilungsplan mit Nr. 7 bezeichnet,
dem Sondereigentum an dem Abstellraum im 2. OG , im Aufteilungsplan mit Nr. 7.1 bezeichnet und dem
Sondereigentum an der Freiflache , im Aufteilungsplan mit Nr. 7.2 bezeichnet zum Wertermittlungsstichtag
09.10.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt

Neustadt 18222

Gemarkung Flur Flursticke Flache
Neustadt 788/4 473 m?
Neustadt 788/3 112 m?
Neustadt 787/2 294 m?
Neustadt 786 200 m?
Neustadt 785 180 m?
Flache insgesamt: 1.259 m?

Das Bewertungsobjekt besteht aus fiinf Flurstiicken: Aufgrund der Vereinigungsbaulast handelt es sich um
eine wirtschaftliche Einheit. Dementsprechend werden die zu-bewertenden Flurstiicke in diesem Gutachten
zu einem Grundstiick zusammengefasst.

Fir die Bodenwertermittlung ist jedoch entscheidend, in' welchen Bodenrichtwertzonen die einzelnen Flursti-
cke liegen. Die wirtschaftliche Einheit ist der Bewertungsgegenstand, aber die Wertansatze richten sich nach
den 6rtlichen Wertverhaltnissen, die durch die Bodenrichtwertzonen abgebildet werden. Fir die Bodenwerter-
mittlung erfolgt daher eine Aufteilung, da das Flurstiick 788/4 in.einer anderen Bodenrichtwertzone liegt.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

A - Flurstiicke Hauptstrafle Wohn- und Geschéftshaus | 786 m2
B - Flurstiick 788/4 Mittelgasse 473 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 1.259 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann"mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt man
geeignete Kaufpreise fiir Zweitverkadufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen
oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei
Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage die-
ser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. §
20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage
an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzu-
passen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstiitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch
das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl flir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fiir Tei-
leigentum (Laden, Biros u. a.) immer dann geraten, wenn die ortstiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich
mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der objektspezifisch angepasste
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Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen
auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehdérige anteilige Bodenwert sach-
geman geschatzt werden kann und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)
bestimmbar ist.

Der obere Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte des Landes Rheinland-Pfalz hat in seinem Landes-
grundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 Vergleichsfaktoren fiir Wohnungseigentum abgeleitet sowie
entsprechende Liegenschaftszinsséatze. Es wird daher das Vergleichswertverfahren anhand der vorgenannten
Vergleichsfaktoren durchgefiihrt. Unterstiitzend wird das Ertragswertverfahren herangezogen.
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4.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A - Flurstiicke HauptstraBe*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 800,00 €/ m? zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ)
Anbauart

Grundsticksflache (f)

=  baureifes Land
M (gemischte Bauflache)
frei
2,4

= geschlossen

= 300 m?

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ)
Anbauart

Grundsticksflache (f)

= 09.10.2025

= baureifes-Land
M (gemischte Bauflache)
frei
2,4

=-...-geschlossen

= Gesamtgrundstiick'=.1.259 m?
Bewertungsteilbereich'= 786 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die.-allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
09.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 800,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstlick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 09.10.2025 x 1,090 | E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Anbauart geschlossen geschlossen x 1,000

Art_der. baulichen] “M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- | x 1,000

Nutzung flache) che)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 872,00 €/m?

WGFZ 2,4 2,4 x 1,000

Flache (m?) 300 786 x 0,914 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 797,01 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 797,01 €/m? | d
Flache '~ 786me ]
beitragsfreier Bodenwert = 626.449,86 €

MS IMMOYWERT

Seite 22 von 53




AZ: 1 K19/25 Obj.. ETW Nr. 7 im 2. OG Hauptstrale_100-104, 67433 Neustadt a. d. Weinstralle

61

|rd. 626.000,00€ | |

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2025 insgesamt 626.000,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Der zum 01.01.2024 veroffentlichte Bodenrichtwert ist zur Herstellung der Wertverhéltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag (09.10.2025) mittels der im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 veréffentlich-
ten Bodenpreisindexreihe fortzuschreiben. Laut Fortschreibung der Bodenpreisindexreihe zum Landesgrund-
stlicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 (Stand Mai 2025) ist der Indexwert Wohnbauland fiir den Bereich
Neustadt an der Weinstrale vom Stichtag 01.01.2024 zum 01.01.2025 von 196 auf 215:gestiegen, was einem
Anstieg von 9,6% entspricht. Nach telefonischer Ricksprache mit dem o6rtlichen Gutachterausschuss geht
man aktuell von einer Stagnation der Bodenrichtwerte mit dem Stand vom 01.01.25 aus, eine-weitere Anpas-
sung auf den Wertermittlungsstichtag 09.10.2025 bleibt daher aus.

E2

Grundsétzlich gilt: Je gréRer eine Grundstiicksflache ist, umso héher ist-der absolute.Bodenwert. Damit sinkt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen niedrigeren-relativen Bodenwert zur Folge hat. D.
h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundsttiicksflache.

Die Umrechnung von der Grundstiicksfliche des BRW-Grundstiicks auf die. Grundstiicksfladche des Bewer-
tungsgrundstticks erfolgt unter Verwendung der im Landesgrundstiickmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 unter
Kap. 4.5.4. vertffentlichen "GrundstiicksgréRen-Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnbauland".

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 786,00 0;960
Vergleichsobjekt 300,000 ' 1,050

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,914

4.3.2 Bodenwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich ,,B - Flurstiick 788/4 Mittelgasse*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 650,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (WGFZ) = 230

Anbauart = geschlossen
Grundsticksflache (f) = 200,00 m?

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 09.10.2025

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Geschossflachenzahl (WGFZ) = 19

Anbauart = geschlossen
Grundstiicksflache (f) =  Gesamtgrundstiick = 1.259 m?

Bewertungsteilbereich = 473 m?
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Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
09.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand ___Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 650,00 €/m?

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

S — ——

Richtwertgrundsttick | Bewertungsgrundst[ickl y A_npassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 | 09.10.2025 x 1,090 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Anbauart geschlossen ' geschlossen x 1,000
Art der baulichen| M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- |-x 1,000
Nutzung flache) che) \
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 708,50 €/m?
WGFZ 2,30 1,9 x 0,890 E2
Flache (m?) 200,00 473 X 0,926 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 583,90 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 583,90 €/m? |
Flache X 473 m?
beitragsfreier Bodenwert = 276.184,70 €
rd, 276.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrégt zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2025 insgesamt 276.000,00 €.

4.3.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Der zum 01.01:2024 veroffentlichte Bodenrichtwert ist zur Herstellung der Wertverhéltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag(09.10.2025) mittels der im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 veréffentlich-
ten Bodenpreisindexreihe:fortzuschreiben. Laut Fortschreibung der Bodenpreisindexreihe zum Landesgrund-
stlicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 (Stand Mai 2025) ist der Indexwert Wohnbauland fiir den Bereich
Neustadt an der Weinstrale vom Stichtag 01.01.2024 zum 01.01.2025 von 196 auf 215 gestiegen, was einem
Anstieg von 9,6% entspricht. Nach telefonischer Riicksprache mit dem 6rtlichen Gutachterausschuss geht
man aktuell von einer Stagnation der Bodenrichtwerte mit dem Stand vom 01.01.25 aus, eine weitere Anpas-
sung auf den Wertermittlungsstichtag 09.10.2025 bleibt daher aus.

E2

Gemal Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 erfolgt die Umrechnung von der WGFZ des
BRW-Grundstiicks auf die WGFZ des Bewertungsgrundstiicks unter Verwendung der in Sprengnetter Markt-
daten und Praxishilfen [1], Kapitel 3.10.1 mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten.

E3

Die Umrechnung von der GrundstiicksgrofRe des BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicksgré3e des Bewer-
tungsgrundstticks erfolgt unter Verwendung der im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 ab-
gedruckten Umrechnungskoeffizienten.
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4.3.4 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 544/10.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertan-

teil fiir die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts A - Flurstiicke Hauptstrafle Erlauterung
Gesamtbodenwert 626.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 626.000,00.€
Miteigentumsanteil (ME) x 544/10.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 34.05440 € "
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 34.05440 €
rd. 34.100,00 €
Ermittlung des anteiligen Bodenwerts B - Flurstiick 788/4 Mittelgasse Erlduterung
Gesamtbodenwert 276.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 276.000,00.€
Miteigentumsanteil (ME) x. 544/10.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 15.014,40 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 15.01440 €
rd.-15.000,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2025 49.100.00 €.

MS IMMOYWER
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4.4 Vergleichswertermittiung

441 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

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

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

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemaR zu beriicksichtigen.

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

4.4.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Gbereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Ndhe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stlicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Fléachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch
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angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwa-
igen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImnmoWertV 21)

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

Zu-/Abschlage

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

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschlége erforderlich:

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

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

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

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

Bauschéaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche duf3ere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurlickzufithren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

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

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschéatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Vergleichswertermittiung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstiicks auf der Basis eines vom zustandigen Gutachteraus-
schuss verdffentlichten Vergleichsfaktors ermittelt.

Fir die Anwendung der Vergleichsfaktoren gem. Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 wird
die gem. Kap. 4.4.1.1 aufgefihrte Formel fiir das entsprechende Marktsegment mit den zugehérigen Koeffi-
zienten empfohlen, die Formel lautet wie folgt:

VF (01.01.2024) = a + b x Gf + c x BWN(01.01.2024) + d x St + e x Anb + f X WF + g x Vs + hx K

Das Bewertungsobjekt liegt im Marktsegment 5. Bei der Herleitung des Vergleichsfaktors werden die entspre-
chenden objektspezifischen Merkmale des Bewertungsobjektes wie folgt berlicksichtigt:

-Grundstiicksflache (Gf)

-Bodenwertniveau (BWN)

-Gebaudestandard nach NHK2010 (St)
-Anbauart (Anb; freistehend = 0)

-Wohnflache in m? (WF)
-Vermietungssituation (Vs; unvermietet = 0)
-Unterkellerung (K; Keller = 0 / kein Keller = 1)

-Koeffizienten (a-h)

Der anhand der gem. Landesgrundstiicksmartbericht Rheinland-Pfalz 2025 Anwendungsfunktion ermittelte
Vergleichsfaktor wurde unter Berilicksichtigung der Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjektes mit
2.037,32 € | m? ermittelt, das Streuungsintervall liegt im-Bereich (+ /.=) 427,25 € /| m2. Daraus ergibt sich ein
Intervall von 1.612,15 €/m? bis 2.462,49 €/m=.

Innerhalb des Streuungsintervalls ist der Vergleichsfaktor aufgrund objektspezifischer Abweichungen gegen-
Uber dem standardisierten Richtwertobjekt nach unten anzupassen. Das Bewertungsobjekt weist einen unter-
durchschnittlichen baulichen und-technischen Ausstattungsstandard auf. In der Wohnung sind teilweise noch
einfachverglaste Holzfenster verbaut, die Bodenbeléage sind von einfacher Qualitat, und die Wohnanlage zeigt
insgesamt einen schlechten Pflege- und Unterhaltungszustand. Diese Merkmale fiihren im Vergleich zum ty-
pisierten Richtwertobjekt mit-einem durchschnittlichen Gebaudestandard zu wertmindernden Einfliissen, die
sich typischerweise in‘niedrigeren Kaufpreisen je Quadratmeter Wohnflache widerspiegeln.

Das hohe Bodenwertniveau der Innenstadtlage wirkt tendenziell wertsteigernd, kann die deutlichen Ausstat-
tungs- und Zustandsméangel jedoch nicht volistdndig kompensieren. Unter Berlicksichtigung der genannten
Umstande erscheint eine Einordnung des:Vergleichsfaktors im unteren Bereich des Streuungsintervalls sach-
gerecht.

Daher wird der Vergleichsfaktor auf 1.700 €/m? Wohnflache festgesetzt. Dieser Wert berlicksichtigt die erheb-
lichen qualitativen Abschlage aufgrund des unterdurchschnittlichen baulichen Zustands und reflektiert damit
angemessen das:am Markt zu erwartende Kaufpreisniveau fiir Eigentumswohnungen vergleichbarer Beschaf-
fenheit.

4.4.4 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 1.700,00 €/m?
Zu-/Abschlage relativ | 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 1.700,00 €/m?
Wohnflache X 132,19 m?
Zwischenwert = 224.723,00 €
rZu-/AbschIége absolut ; 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 224.723,00 €
Marktibliche Zu- oder Abschlége (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV| + 11.236,15€ E1
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marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 235.959,15 € _
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 47.191,83 € E2
Vergleichswert = 188.767,32 €

rd. 189.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2025 mit rd. 189.000,00 € ermittelt.

4.4.5 Erlauterungen zur Vergleichswertermittiung

E1 - Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21

Der Vergleichsfaktor gem. Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 bezieht sich auf den Stich-
tag 01.01.2024. Fir Stichtage Uber den 01.01.2024 hinaus ist eine Anpassung nach §7.Abs. 2. InmoWertV
erforderlich.

Um die allgemeinen Wertverhaltnisse bis zum Wertermittlungsstichtag darzustellen wird unter Bezugnahme
auf die Preisindizes flr Eigentumswohnungen nach siedlungsstrukturellen Kreistypen vom statistischen Bun-
desamt; Stand 2. VJ 2025 ein marktiblicher Auf- bzw. Abschlag vorgenommen.

Der Preisindex fir Eigentumswohnungen (Stadtische Kreise) des Statistischen Bundesamtes Destatis ist von
einem Indexwert 1.Vj 2024 = 138,0 Pkt. auf einen Indexwert im 2. Vj 2025 = 145,7 Pkt. gestiegen, dies ent-
spricht einem Zuwachs von 5,5%.

Unter sachverstandiger Wirdigung der vorgenannten Quelle erfolgt eine zusétzliche Marktanpassung als Auf-
schlag in Hhe von 5% auf den vorlaufigen Verfahrenswert um die aktuellen.Marktverhaltnisse sachgerecht
abzubilden.

Bezeichnung Prozent von 224.723,00 Wert
Marktanpassung durch marktibliche Zu- 5% 11.236,15 €
oder Abschldge nach § 7 Abs. 2 Im-

moWertV 21

Summe 11.236,15 €

E2 - Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren.oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.

Keine ordnungsgemafe WEG-Verwaltung und Komplexitit wegen Vereinigungsbaulast:

Nach Aussagen und Befragung des anwesenden Eigentiimers scheint eine ordnungsgeméaRe Verwaltung der
Wohnungseigentumsgemeinschaft nicht gewahrleistet zu sein. Nach Aussagen des Eigentiimers liegen keine
Hausgeldabrechnungen vor und es wurden keine Eigentliimerversammlungen einberufen bzw. sind hierzu
keine Informationen vorhanden.

Eine ordnungsgemafe Verwaltung ist fir die Werterhaltung und Funktionsfahigkeit einer Wohnungseigenti-
mergemeinschaft essenziell. Sie gewahrleistet die transparente Abrechnung der gemeinschaftlichen Kosten,
die Bildung und Verwaltung von Instandhaltungsriicklagen sowie die Durchfiihrung und Dokumentation von
Beschliissen zur Instandhaltung und Modernisierung des Gemeinschaftseigentums. Das Fehlen dieser Struk-
turen fuhrt zu erheblichen Unsicherheiten fir potentielle Erwerber hinsichtlich der wirtschaftlichen Situation
der Gemeinschaft, der H6he und Verteilung der laufenden Kosten, der Riicklagenbildung sowie der Durch-
setzbarkeit von Anspriichen und der Organisation notwendiger Instandhaltungsmafnahmen.

Hinzu kommt die Komplexitat der Gemeinschaft aufgrund der Vereinigung mehrere Flurstiicke mit mehreren
Gebéaudeteilen zu einer wirtschaftlichen Einheit. Diese Struktur flihrt zu einer erhéhten Komplexitat in der Ver-
waltung, da sich die Zuordnung von Sondereigentum und Gemeinschaftseigentum, die Nutzung gemeinschaft-
licher Flachen sowie die Abgrenzung von Verantwortlichkeiten und Kostenverteilungen tiber mehrere rechtli-
che Einheiten erstrecken. Die Komplexitdt erhéht das Konfliktpotenzial und erschwert die Entscheidungsfin-
dung innerhalb der Gemeinschaft zusatzlich.
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Bauaufsichtliche Verfiigung:

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung ist zu beriicksichtigen, dass fiir den Gebdudekomplex eine bauauf-
sichtliche Verfligung besteht, da im laufenden Bauantragsverfahren (BV-079-B1) die mit der Baugenehmigung
vom 15.12.2021 geforderten Unterlagen — insbesondere Baubeginnanzeige, Bauleitererklarung sowie Nach-
weise des Wéarme- und Schallschutzes — bislang nicht vorgelegt wurden. Diese Verfiigung begriindet erhebli-
che rechtliche Unsicherheiten. Fir potenzielle Erwerber besteht das Risiko von Nutzungsuntersagungen, Bau-
verzbgerungen, Nachriistungs- oder Riickbauverpflichtungen sowie unklaren Kostenfolgen. Diese Umsténde
schranken die Marktgangigkeit der Immobilie erheblich ein und fihren zu einer erhéhten Zuriickhaltung poten-
zZieller Kaufer.

Fehlender Speicher bzw. nicht zugénglicher Speicherraum:

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass der dem Sondereigentum laut Grundriss und Auf-
teilungsplan zugeordnete Speicherraum tatsachlich nicht zugénglich ist. Ein Zugang war vor Ort nicht vorhan-
den, und ein alternativer Weg zum Speicher ist nicht méglich oder bekannt. Diese Nutzungseinschrankung
stellt ein besonderes objektspezifisches Grundstilicksmerkmal (boG) dar, das-im Rahmen.der Verkehrswerter-
mittlung wertmindernd zu berticksichtigen ist.

Keine vollstindige Begehung von Gemeinschaftsflachen:

Im Rahmen der Ortsbesichtigung war es nicht méglich, samtliche Bereiche-des Gemeinschaftseigentums,
insbesondere Technikraume und Dachflachen, zu besichtigen. Dadurch konnten der Zustand, mdgliche Be-
schadigungen und die energetischen Eigenschaften dieser Bereiche nicht festgestellt werden.

Denkmalschutzzone:

Das Bewertungsobjekt liegt in der Denkmalschutzzone "Altstadt". Nach'Auskunft der Denkmalschutzbehdrde
mussen samtliche baulichen Veranderungen an Fassade, Fenstern und Dach mit der Unteren Denkmalschutz-
behérde abgestimmt und genehmigt werden. Diese Einschrankung stellt ein besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal (boG) dar, da sie die Flexibilitat-bei baulichen Malnahmen einschrankt, zu erhéhtem
Abstimmungs- und Genehmigungsaufwand sowie potenziell h6heren Bau- und Instandhaltungskosten fiihren
kann.

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung werden sémtliche besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male (boG) bericksichtigt: Hierzu zéhlen insbesondere wie vorgenannt, die fehlende ordnungsgemafe Ver-
waltung der Eigentimergemeinschaft, die erhéhte Komplexitat durch die Zusammenfiihrung mehrerer Gebau-
deteile und Flurstlicke, die bestehende bauaufsichtliche Verfligung, die fehlende Zuganglichkeit des dem Son-
dereigentum zugeordneten Speichers, die:eingeschrankte Besichtigungsmaoglichkeit wesentlicher Bereiche
des Gemeinschaftseigentums sowie die. Lage des Objekts in einer Denkmalschutzzone mit entsprechenden
Genehmigungspflichten fiir bauliche Malnahmen.

Diese wertmindernden Umstande werden-durch einen pauschalen Wertabschlag in H6he von 20 % des je-
weiligen Verfahrenswertes sachgerecht bericksichtigt. Die Hohe des Abschlags orientiert sich an der sach-
versténdigen Erfahrung 'sowie den Empfehlungen der Fachliteratur zur Berticksichtigung besonderer objekt-
spezifischer Grundsticksmerkmale im Rahmen der Verkehrswertermittlung.

besondere objektspezifischen Grundstlicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.
Weitere Besonderheiten -47.191,83 €

e  prozentuale Schatzung:
-20,00 % von 235.959,15 €

Summe -47.191,83 €
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4.5 Ertragswertermittiung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrédge wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeb-
lich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlielich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags.bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aufenanlagen i. d:.R..im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich-ergeben wiirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil-ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks” abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

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

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich:aus der Summe von ,Bodenwert‘ und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

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

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

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrédge.aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den (iblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdéglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrége zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden flr die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

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

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'iblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ‘Modernisierungsmalinahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstliicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).
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Baumaéangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurilickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Méangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines-Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum 1 | Gesamt 132,19 9,00 1.189,71 14.276,52
Summe 132,19 - 1.189,71 14.276,52

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt

(val. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils;

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

2,11 % von 49.100,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags-

frei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =2,11 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 18 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorladufiger Ertragswert des Wohnungseigentums

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert des Wohnungseigentums

14.276,52 €

2.529,75 €

11.746,77 €

1.036,01 €

10.710,76 €

14,848

n|+

159.033,37 €
49.100,00 €

+

208.133,37 €
10.406,67 €

218.540,04 €
43.708,01 €

rd.

174.832,03 €
175.000,00 €
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4.5.4 Erlauterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Wohnflachen — WF) wurde aus den vorliegenden Planunterlagen und
der Wohnflachenberechnung aus der Bauakte entnommen. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der
die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten MaRgaben zur wohnwertab-
hangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Be-
sonderheiten nicht bereits in den Mietanséatzen berticksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel
15). Die Berechnungen kdnnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV, II. BV,
DIN 283) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktlblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sémtliche auf den Mieter zusatzlich-zur. Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke

o einfacher Mietspiegel 2025 der Stadt Neustadt
e Mietpreisatlas Immobilienscout24.de

abgeleitet und angesetzt.

Quelle: Mietpreisatlas Immobilienscout24.de

Ermittelte marktlbliche Miete: 10.11-EUR / m>Wohnflache
Preisspanne: keine angegeben; Durchschnittsmiete
Stichtag: Q3-2025

Quelle: Mietspiegel 2025 der Stadt Neustadt

Ermittelte marktibliche Miete: 7.96 EUR / m?> Wohnflidche
Preisspanne: 7,25 —-8,95
Stand: Marz 2025

Die Werte des Mietpreisatlas. Immobilienscout24.de basieren auf aktuellen Angebotsmieten, diese spiegeln
die derzeitige-Marktnachfrage wider. Der kommunale Mietspiegel der Stadt Neustadt a. d. Weinstral3e bildet
das ortsubliche Mietniveau bestehender Mietverhaltnisse ab. Um eine realistische und sachgerechte Einschat-
zung der marktlblichen Miete vorzunehmen, wurden beide Quellen gewichtet berticksichtigt. Der einfache
Mietspiegel wird aufgrund seiner amtlichen und empirisch Datengrundlage mit 60 % und der Mietpreisatlas
aufgrund seiner Marktnahe und Aktualitat mit 40 % gewichtet.

Die Herleitung.erfolgt wie folgt:
(7,96 € x 0,6) + (10,11 € x 0,4) = 8,82 € / m2-Wohnflache, rd. 9,00 €

Bewirtschaftungskosten

Dieser Wertermittlung werden die Modellansatze nach Anlage 3 ImmoWertV zugrunde gelegt. Dabei wurde
darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegen-
schaftszinssatze zugrunde liegt.

Die Anpassung der Bewirtschaftungskosten gem. Anlage 3 ImmoWertV (siehe nachstehende Tabelle) erfolgt
jahrlich auf der Grundlage der in Satz 3 genannten Basiswerte mit dem Prozentsatz, um den sich der vom
Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fiir Deutschland fiir den Monat Oktober 2001
gegeniiber demjenigen fir den Monat Oktober des Jahres, das dem Stichtag der Ermittlung des
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Liegenschaftszinssatzes vorausgeht, erhéht oder verringert hat. Die Werte fir die Instandhaltungskosten pro
m? sind auf eine Nachkommastelle und bei den Instandhaltungskosten pro Garage oder &hnlichem Einstell-
platz sowie bei Verwaltungskosten kaufméannisch auf den vollen Euro zu runden.

Es wird von folgenden Basiswerten flr die Verwaltungs- und Instandhaltungskosten ausgegangen:

1. Verwaltungskosten

230 Euro  |jé&hrlich je Wohnung bzw. je Wohngeb&dude bei Ein- und Zweifamilienhdusern

275 Euro  |j&hrlich je Eigentumswohnung

30 Euro  |jahrlich je Garage oder &hnlichem Einstellplatz

2. Instandhaltungskosten

9,00 Euro [jahrlich je Quadratmeter Wohnflache, wenn die Schénheitsreparaturen von den Mietern getragen
werden

68 Euro jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz einschlieBllichder Kosten fiir Schonheitsrepara-
turen

Der Liegenschaftszins wurde zum Stichtag 01.01.2024 ermittelt;,.gem. Modelvorgabe ist somit der Indexwert
von Oktober des vorangegangenen Jahres zu Grunde zu legen:

VPI 10/2001 = 77,1 Pkt.
VPI 10/2023 = 117,8 Pkt.
=Veranderung 40,7 Pkt. bzw. 52,79 %

Die Basiswerte der Bewirtschaftungskosten-werden daher wie folgt angepasst:

Verwaltungskosten

Eigentumswohnung: = 275, € x1,5279 =42017 € rd. 420,- €
Instandhaltungskosten
Wohnen =9-€x1,5279 =13,75€ rd. 13,80 €

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil .

- Verwaltungskosten ¥

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 420,00 € 420,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 132,19 m? x 13,80 €/m? 1.824,22 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 285,53 €

Summe 2.529,75 €

Liegenschaftszinssatz
Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wird aus folgen-
den Quellen abgeleitet:

e den im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 (LGMB 2025) verdffentlichten Liegen-
schaftszinsséatzen fir Wohnungseigentume

Das Bewertungsobjekt liegt im Marktsegment 5. Bei der Herleitung des Liegenschaftszinses werden die ent-
sprechenden objektspezifischen Merkmale des Bewertungsobjektes wie folgt berlicksichtigt:
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-Wohnflache
-relative Nutzungsdauer
-Marktsegment

Der anhand des Landesgrundstliicksmarktberichtes Rheinland-Pfalz 2025 ermittelte Liegenschaftszins zum
01.01.2024 wurde unter Bertcksichtigung der Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjektes mit 2,11 ermit-
telt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlidge

Der Liegenschaftszins gem. Landesgrundstlicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 bezieht sich auf den Stich-
tag 01.01.2024. Fir Stichtage tber den 01.01.2024 hinaus ist eine Anpassung nach-§7 Abs. 2. ImmoWertV
erforderlich.

Um die allgemeinen Wertverhaltnisse bis zum Wertermittlungsstichtag darzustellen wird unter Bezugnahme
auf die Preisindizes flr Eigentumswohnungen nach siedlungsstrukturellen Kreistypen vom statistischen Bun-
desamt; Stand 2. VJ 2025 ein marktiblicher Auf- bzw. Abschlag vorgenommen.

Der Preisindex flir Eigentumswohnungen (Stadtische Kreise) des Statistischen Bundesamtes Destatis ist von
einem Indexwert 1.Vj 2024 = 138,0 Pkt. auf einen Indexwert im 2.:Vj-2025 = 145,7 Pkt. gestiegen, dies ent-
spricht einem Zuwachs von 5,5%.

Unter sachverstandiger Wirdigung der vorgenannten Quelle erfolgt eine zusatzliche Marktanpassung als Auf-
schlag in Héhe von 5% auf den vorlaufigen Verfahrenswert.um die_aktuellen Marktverhéltnisse sachgerecht
abzubilden.

marktibliche Zu- oder Abschlage : _ Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: 5,00 % von (208.133,37 €) 10.406,67 €

Summe | 10.406,67 € |
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt 'sich aus-der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung-der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Dieser Wertermittlung werden:die Modellansatze nach:Anlage 1 (,Modellansatze fir die Gesamtnutzungs-
dauer®) ImmoWertV zugrunde:gelegt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsdchlichem Lebensalteram Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das/Gebaude fiktiv-verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen
durchgefiihrt wurden oder in-den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus' sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Wohn- und Geschiftshaus

Das (geschatzt) 1900 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 InmoWertV 21“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 3 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

ModernisierungsmaRnahmen Maximale Tatsachliche Punkte Jahr
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(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte Begriin-
MaRnahmen | MaRnahmen dung
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
" " 4 0,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und AuRentiiren 2 0,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 00 0.0
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0 BO1
Warmedammung der AuRenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Béadern 2 1,0 0,0 B02
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 00 0.0
cken, FuRbdéden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 0.0 00
staltung
Summe 3,0 0,0

Erlduterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

BO1

Gemal vorliegenden Kehr- u. Messbericht des zustandigen Schornsteinfegers wurde die Gas-Zentralheizung
im Jahr 2022 erneuert

B02
Das Bad wurde in einfacher Ausfiihrungsweise modernisiert, Jahr der Modernisierung unbekannt.

Ausgehend von den 3 Modernisierungspunkten, ist dem Geb&ude der Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung®zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

o dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1900 = 125 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 125 Jahre =) 0 Jahren

o und aufgrund.des Modernisierungsgrads . "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" ergibt
sich fiir das Gebaude gemanR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von-18 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1963.

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale

Siehe hierzu ausfihrliche Erlauterung im Vergleichswertverfahren:

besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
_ insg. |
Weitere Besonderheiten -43.708,01 €

e prozentuale Schatzung:
-20,00 % von 218.540,04 €

Summe -43.708,01 €
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthéalt die Begriindung fur
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensméRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren
deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

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

e von der Art des zu bewertenden Objekts (lbliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

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

4.6.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus-den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Grinden auf dem Grundstiicksmarkt tiblicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Vergleichs-
wertermittlung einflieRBenden Faktoren. Der Verkehrswert:wird deshalb vorrangig-aus dem ermittelten Ver-
gleichswert abgeleitet.

Grundsétzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsméglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fiir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfiigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend bzw. zur Ergebniskon-
trolle angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert wurde mit rd.-189.000,00 €,
und der Ertragswert mit rd.175.000,00 €

ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fiir
die zu bewertende' Objektart im gewodhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men-und von der-mit' dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

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

e geeigneten Vergleichsfaktoren
¢ geeigneten Umrechnungskoeffizienten

zur Verfligung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitédt des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Ge-
wicht 1,000 (v) beigemessen.

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

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen flr das Ertragswertverfahren in sehr
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guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertragswertverfahren
das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,000 und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt: [
189.000,00 € x 1,000 + 175.000,00 € x 1,000] + 2,000 = rd. 182.000,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur den 544/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohn- und Geschéftshaus be-
bauten Grundstiick in 67433 Neustadt, Hauptstrae 100-104 / Mittelgasse 9-11 verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der Wohnung mit Speicherraum im 2. OG , im Aufteilungsplan mit Nr. 7 bezeichnet, dem Sonderei-
gentum an dem Abstellraum im 2. OG , im Aufteilungsplan mit Nr. 7.1 bezeichnet und dem Sondereigentum
an der Freiflache , im Aufteilungsplan mit Nr. 7.2 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Neustadt 18222

Gemarkung Flur Flursttck

Neustadt 788/4, 788/3, 787/2, 786; 785

wird zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2025 mit rd.

182.000 €

(in Worten: einhundertzweiundachtzigtausend Euro)

geschatzt.

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

Giam, I1ZOVEC 1?024. imiarter Sarhderstandiger fur Immobilienbewertung,
e 9 9
ZIS Sprengnetter (S)

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung ge-
stattet.-:AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verof-
fentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Vero¢ffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke ge-
stattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsver-
steigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Gber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Gber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-

mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung-der Wohnflache

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von:Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur

Warme- und Kalteerzeugung-in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): (Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,

Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-

netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] ' Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter/ Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili-

enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[5] Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 25.09.2025) erstellt.
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Anlage 2: Grundriss, Schnitte u. Ansichten
Seite 1 von 2

Grundriss gem. Aufteilungsplan
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2.0bergeschoss
Hauptstrasse 100-102

2018-04 | Wohn und Geschaftsgebaude AB04.08 2.0G /DG 1.100 | 42.0x594 TETE | 2504.2019
A Abgeschlossenheit Th e
Projekt Hauplsirasse 100/102/104, 67433 Neusiael Zekhning Grundrisse | s ~Re Batom 1
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Seite 2 von 3

Grundriss, Schnitte u. Ansichten
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Anlage 2:  Grundriss, Schnitte u. Ansichten
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Ansicht West
Hauptstrasse 100-104
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Anlage 3: Wohnflachenberechnung gem. Bauakte

Seite 1 von 1

Formular zur iiberschldgigen Wohnflachenberechnung

Berechnung in Anlehnung nach

OBJEKTDATEN

Eigentumswohnung
Objektart

Hauptstrafie 100-104

l woriv / wMmR

StraRe/Hausnummer

67433 Neustadt a. d. Weinstrafe

86

MS IMMOYWERT

IMMOBILIENBEWERTUNG

[(Jon277

PLZ/ORT

2. 0G

Stockwerk Wohnungsnummer
WOHNFLACHENBERECHNUNG

8 1 Wohnhaus:

Anzahl Raume Anz. Balkon/Terrasse/Loggia

Geschoss Raum

2.0G Kiiche
Wohnen
Essen
Schlafen/Arbeiten
Diele
Fldr
Bad
Abstellraum (7.1)
Terrasse

Anmerkung:

Lange

132,19

Gesamtwohnflache v

Breite

Anrechnung  Flachte total (m?) Zwischensumme

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

25%

12,00
23,68
18,35
25,53
16,82

7,30
12,71

3,50
12,30

Die vorstehenden MaRe wurden den Planunterlagen und Flachenberechnungen aus der Bauakte entnommen.

132,19

MS ImmoWert | Rappoltsweilerstr. 22 | 76829 Landau | Tel. +49 163 3238544 | www.MS-ImmoWert.de Seite 1 von 1

MS IMMOWERT

(LA RERINIEN IR NERE NN}

Seite 48 von 53




AZ: 1 K19/25 Obj.: ETW Nr. 7 im 2. OG Hauptstrafle_100-104, 67433 Neustadt a. d. WeinstraRe

87

Anlage 4: Fotodokumentation
Seite 1 von 5

Frontansicht Hauptstr. 100-104 L,

Eingangsbereich Hauptstr. 100 Hauseingangsbereich Hauptstr. 100
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Anlage 4: Fotodokumentation

Seite 2 von 5

e

Hausflur Hauptstr. 100 NS & ;i'repgeﬁﬁ?ju)\s”Hauptstr. 102
' )] - :\».‘\».\ \-\ ; )

Hausflur Wohnung 2. OG Abstellraum, gem. Aufteilungsplan 7.1 |
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Fotodokumentation

Anlage 4:

Seite 3 von 5

Dachterrasse

Diele

NS
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Anlage 4: Fotodokumentation

Seite 4 von 5
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Fotodokumentation

Anlage 4:

Seite 5von 5

Flur / verschlossener Durchgang zum

Speicher S

Aufputz verlegte Heizleitung
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2-fach verglaste Kunststofffenster
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