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

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

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


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

Z\ ALEXANDER HORNER

Sachverstidndiger Immobilienbewertung

GUTACHTEN

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

fir die Eigentumswohnung in dem Mehrfamiliemwohnhaus in
67434 Neustadt, Landauer Stralle 72, im Gutachten ndher bezeichneat.

Der '!.Ferkeiwnvert fiir die Eigentumswohnung wurde zum Stichtag 22. Dezember 2025 ermittelt mit

112.000,00 €
in Warten: einhundertzwilftausend Euro

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 35 Seiten Inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 10 Seiten,
Das Gutachten wurde in finf Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.

Dipk-Airsch-ing. (FH] arstellt amo
Alewander Hormer M. Eng.
An der Eselshaut 35 Zertifizierter Immobilengutachier Zertifiriertar Sachverstand|ger

67435 Meustad DA Zart (DHA-IB-425) TAS eV, [BWiop-0g9-283)

19, Fabruar 2026

Az.: 1K azfrs
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Wesentliche Daten zum Bewertungsobjekt
l. Objekt
Aktenzeichen Amtsgericht Neustadt, 1 K 22(25
Bewertungsobjekt Eigentumswohnung Nr. 2 im Erdgeschoss rechts
Adresse Landauer Stralfe 72, 67434 Meustadt an der Weinstraife
Grundbuch Meustadt, Blatt 10635, ifd. Nr. 1
Kataster Gemarkung Meustadt, Flurstiick 1910/3
Miteigentumsanteil 117 [ 1.000
Nutzungssituation Leerstehand
Zubehdr Micht vorhanden
Wohnpreisbind Ung nein —
Il Grundstick und Gebaude
Grundstlcksflache 184 m?!
Baujahr 1996 &
Gebiudetyp Mehrfamilienwohnhaus
Wohnfliche Ca. 49,48 m? '
Restnulzungsdauer 5o Jahre 4
Raumaufteilung 2 ZKB, Bad innenliegend
Art der Nutzung Wohnen - £ -
Parkplatzsituation Keme KEZ-5tellplatze vorhandean.
Nebengebiude kelne )
Besonders Bautelle keine
Besondere Einrichtungen keire
Rechte [ Belastungen keina

1. Wertermittlung

Wertermittlungsstichtag : , 21.12.2025
Anteiliger Bodermwert [ Entsprechend Miteigenturnsanteil 829000 €
| RelathverVerglelchswert 1.256,92 ¢fm’
Yargleichswert | Zu-iAbschlige, Marktanpassung 0,004 ™!
Vergleichswert 112.000,00 €
Aohertrag G.311,44 €
Ertrd@iwert El.ew:rtsr:haf..un_gs wostan 1.223,75 €
Liegenschafiszinssatz 1,54 %
Ertragswert 17.000,00 €
YMormalherstellungkaosten
sachwertiaxtor
SeGimErt Alterswertminderung
Sachwert
2 angel und B kader: kei
Besondere objektspezifische Sumargs _un Sy =L
Mietabwelchung kelna
Crundsticksmerkmale — =
dechta u.a. keina
Verkehrswert 12.000,00 €
Verkehrswert Faktor aut marktiblichen Rohertrag 21,1
Aendite (Refnertrag [ Verkehrawert) 3.0 %
Az K 2ajag Seite 4 von 35
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1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Auftraggeber

Grund der Gutachtenerstellung

Wertermittlungsstichtag)
Tag der Ortsbesichtigung

Qualitatsstichtag/
Tag der Crtsbesichtigung

Besichtigungstermin

Herangeragene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Infarmationen

1.3 Sonstige Angaben

» Fin Energieausweis egt nichtwvor.

Amtsgericht Meustadt an der Weinstralie

Verkehrswertermittlung zum 2wecke der Iwangsyversieige-

rung

22, Dezember 1025
(2. Ortsbesichtigung: 9.Februar 2026)

2. Dezember 2025

Am Ortstermin haben der Sachverstandige tnd ein Beauf-

tragter der Zwangsverwaltung teilgenormmen.

Vom Sachverstindigen wurden heschafft:

- Ausziige Bauakte

- Flanungarechtliche Auskunft

- Flachannutzungsplan

- Bebauungsplan

- Baulzstauskunft

- Auszug sus dam Lieganschallskataster

- Bodenrichbwearl

- Ubarsichtskarte, detailliert

- Stadtplan, detailliert

s Landesgrundsticksmarktbaricht Rheinlznd-Flalz
- Marktdatan

- Wirtschaltsplan 20249

- Hausgeldzbrachnungan

- Protokoll der letzten Eigentimervarsammiung
= Grandriss aus der Teilungsarklarung

o Verdacht aut Hausschwamim lHegt nichs vor,
« Verdachtau® akalogische Altlasten liegt nicht vor,

» EinaWohnpreisbindung liegt nichtvor.

« Die Wahnung wird nicht gewerblich genutzt,

1.4 Besonderheiten des Auftrags

keine

Az K 2ajag
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

11 Grofirdumige Lage

Dle krelsfrele Mittelstadt Meustadt an der Welnstralke befindet slch ca. 27 km stdwestlich von Ludwlgs
hafien am Rhein bzw. rd. 73 km siidlich der rheinland-pfélzischen Landeshauptstadt Mainz. Neustadt be-
herbergt rd. 52.900 Einwohner (Stand: 31.12.2024), ist Tell der Metropolregion Rhejn-Neckar und dber-
nimmt innerhalb der Planungsregion Rhein-Neckar zusammen mit Hallloch die Funktion sines mittelzent-
ralen Verbunds. Dariiber hinaus verlauft der Rhein dstlich von Neustadt,

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2025 fir Neustadt insgesamt ca. 20.8de sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw, rd. 17.900 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am
Arbeitsort bei einem Pendlersaldo von -2.894 Personen an. Zum vorgenannten Stichtag wurden 1.634
ortsansdssige Betriebe erfasst. Die Wirtschattsstruktur von Neustadt wird dabeineben dem Branchen-
cluster Tourismus & Gastronomis auch maiigeblich von der Gesundheits- sowie von der Kultur- und Krea-
tivwirtschaft gepragt.

Cemalk dem statistischen Landesamt Bhainland-Pfalz wird fir Meustadt bis zum Jahr 2040 ein leichtes
Bevilkerungswachstum in Hohe van 1,0 & im Vargleich zum Indaxjahr 2020 prognostiziert. Die Arbeitslo-
senguote batragt nach der Bundesagentur fir Arbeit in Neustadt darzeit 6,6 S{zum Vergleich: Rheinland-
Plalz: 5,5 % und Dectschland: 6,3 %, Stand: Dezember 2025} Die stalistischan Amter des Bundes und der
Lander vargiTantlichen aktuell einen Kaufkraftindex von 113,2 Punkten fir Maeusizdl, welcher dber dermn
bundesweiten Purchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Im Rahman der Kommunanlypisierung der Bertelsimann tiftung wird Meustad! als moderal wachsende
Cemainds mit reglonaler Bedeutung {Demographietyp 5) klassfizlert, Laut der aktuellen Ausgabe des
Prognos Zukunftsatlas wird dem Makrostandort einausgeghichenes Chancen-(Rislkoprofil fir dle Zukunft
attestlert. Hinslchtlich des lekalen Wohnungsmarkts llegt alne-angespannte Situation mit durchschnittll
cher Wohnungsbaullcke vor, In zusammenfassenden Standortranking belegt die Stadt Mewstadt den
3o, Rang von Insgesamtg oo Rangen.

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird dle Makrolage Insgesamt als gut beurtellt,

2.1.2  Kleinrdumige Lage

LDas Bewertungsoh|ekt hefncet sich IneStadtzentrun: vor Meustadt In enem fischgeblen Die Linge-
bungehabzuung zeichnel sich neben ainigen Biro- und Geschiftshduserr: dbe~wierend durch Wahin-
Blocks in jeweils oofener Bauwe’se aus. Der Ohjedstandart ist aufgrunc der rdumlichen ¥ahe 712 einer
Curckgangsstrada © 239" von hohen Larmimmissionan geprigl, was unter Berlicksichtigung cer vorlie.
penden Objektzrt einen regativan Standarttaktor darstellt. Als Tail gines mitzelzentralen Verbunds prodi-
Lhert keustadt wan elner gutan Yersargungslirasteuktur, [ 2tnem Wimkrels vor <a, 1 km um cas Gewser
tungsobjekt sind neber civarsen Lebensmittelma:-cten (z.B. 'Aldi", 'Edeka’, "Fenny'] auch einige Rescau-
rants und Cafés vorhanden, Der pericdische Secdarf kann somit in der ndheren Limgebung gedeckt wer-
den. Weiterhin verfizl Neustadt dber alle gangizen Schularten und neben dervollstindizer Deckung des
aperiadischen Badarfs ist auch die §=tliche Frimarvarscrenng var Ot gegehen, Jedingt durch die Yahe
i einem Malrschutzgebiel ['Philzer Weld") exisleren ausreichend e Maherholungsméelichkeiien i Ume
feld der [mmabhilie. Die Parkplatzsicuation im dSenclichen Srafenrzum izt autprand der Lape an sinar
Hauatverkehrsader angaspanne

For dle warllegends Hutzung wird iz Mikrelzgs Insgesamt als maklg beursellt,

AzziKoaajag Seite & von 35

107




Eigentumswohnung, Landauer Stralle 72, 67434 Meustadt | Weinstralle A

2.1.3 Verkehrsanbindung

Meustadt 1=t Gber dle BundesstraGen B3g und B33 sowle (ber die Autcbahn Ags an das Individualver-
kehrsnetz angeschlossen. Die vom Obljektstandort ausgehend nachstgelegene Auffahrt zur vergenann-
ten Autabahn legt rd, 3,8 km siidéstlich (Strafenentfernung) bei der Anschlussstelle "Neustadt/Weinstr.-
slid'. Sowohl die Bushaltestelle 'Neustadt Hauptfriedhot' als auch der Bahnhof "Neustadt Siid® mit Regio-
nalzuganbindung befinden sich jeweils in fullliufiger Entfernung und bieten Gber die hier verkehrenden
Transportmittel weiterfihrende Verbindungen zu relevanten Verkehrsknotenpunkten innerhalb des
Stadtgebiets. Die Distanzen zu den ndchstgelegenen dberregionalen Verkehrsknotefpunkten des offent-
lichen Personenverkehrs betragen ca. goo m zum IC(E)-Bahnhof 'Neustadt (Weinstrafley Hbf bzw. rd. B2
km zum internationalen Verkehrsflughafen 'Frankfurt am Main',

Unter Beriicksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine sehr gute *p’efkéhrsh'lfrastmktur vaor

2,2  Gestalt und Form
Gestalt und Farm:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralienart:

Stralenausbau (Von-Denls Stralie):

Anschllsse an Versorgungsleilungen
und Abwasserbeseiligung:

Grenzverhaltnisse, pachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (sowelt augen:

scheinlichersichtiich):

Anmerkurg:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Balastungen:

Farm:
[as Grundstiick ist rechteckig,

Landauer Strafe:rd, 12,70m

184 o1

Bemerkunger:
Das Grundstick st baullch voll ausgenutzi.

Hauptdurchganzsstrake

Vol ausgebaut, Fabrbabn asphaltiert, Gehwege mit Beton
pflaster verselen, beleuchtet,

Anschllsse Tur Strom, Telefon, Kabel, Wasser und Cas sind
varhanegen. Ein Kanzlanschlu® ist ebenfzlls vorhanden,

freistehendes Mehrfamilienhaus auf 2 Seiten auf der Grenze

‘grﬁt‘l'ftet. auf einer Seite wird der Grenzabstand unterschrit-

ten.

i digser Wertermittlung wird von einer lagedblichen Bau-
grund- und Grundwasserssituation (gewachsener, normal
tragfahiger Baugrund) ausgegangen, wie sie In dle Boden-
richtwerte bzw. Verglelchspreise eingefiossen [st. Darlber-
hinausgehende, vertlefende Untersuchungen wurden nicht
angestelit.

In dieser Wertermittlung wird das Gutachtenobjekt als altlas-
tenfrei unterstellt. Diesbezligliche Basonderheiten sind gege-
benenfalls zusdtzlich zu dieser Wertermittiung zu beriicksich-
tigen.

Es liegt ein Grundbuchauszug vom 13. August 2025 vor. In der
Abteilung Il gibt es folgende Eintragungen:
1).bis 5 ) gestrichen

AzriKaafag
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In der Abteilung Il vorhandene Eintragungen sind fiir die Wer-
termittiung ohne Bedeutung. In diesem Gutachten wird da-
von ausgegangen, dass gegehenenfalls valutierande Schul-
den verrechnet werden.

Anmerkung: Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte wurden im
Zuge der Gutachtenerstellung nicht bekannt, Diesbeziigliche
Besonderheiten sind gegebenenfalls zusatzlich zu dieser Wer-
termittiung zu berlicksichtigen.

Bodenordnungsverfahren: Keine bekannt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

254 Baulasten und Denkmalschutz
Bintragungen im Baulastenverzeichnis:  keine

Cenkmalschutz: liegt nicht vor.

2.5.2 Bauordnungsrecht
Die Wertermittlung wurde auf der Crundlage des realisierten Vorhabens durchgefiibrt. Das Vorliegen ai-

ner Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnun-
gen, der Bauganehmigung, dem Bavordnungsrecht, der verbindlichen Bauleitplznung wurde nicht ge-
pruft. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb dig materiella Lagalitét der baulichan Anlagen und Mutzun-

Een vorausgeselzl
2.5.3 Bauplanungsrecht
Carstellungen im Flachennutzungsplan:.  Gemischte Bauflichs

Festsetzungen im Bebauungsplam: Das Chjekt legt nlcht im Seltungsbereich elhes rechtskrafti
gen Bebauungsplans, Die Zuldsslgkalt von Vorhaben st nach

& 34 BauGBzu beurteilan,

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand Baurelfes Land
(Grundsticksqualitit):
Abgabanrechtlicher Zustand: erschliefungsteitragsfrei

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und dffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, (fam)mindlich oder von Internetportalen eingaholt. £s wird empfohlen vor siner vermd-
gensmalkigen Dispasition bezlglich des Bewertungsobiektes zu diesen Angaben von der jeweils zustan-
digen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Wohnungselgentum, zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung leerstehend.

2.9 Kinftige Nutzungsmdéglichkeiten
Unverdndert als Wohnung,

AzziKoaajag Sedte 8 von 35
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3 Beschreibung des Gebdudes und der Auienanlagen

3.1 Vorbemerkungen

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortshesichtigung
sowie die varfiegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und Aullenanlagen werden
(nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Nachvollziehbarkeit der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Aus-
stattungen aufgefihrt. In einzelnen Bereichen kiéinnen Abweichungen auftreten, die dann aller-
dings nicht werterheblich sind. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf- Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen bzw, Annahmen auf Grundlage der iblichen Ausfibrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen | In-
stallationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachtenwird die Funktions-
tahigkeit unterstallt,

Baumingel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstarungsfrei, d; hioffensicht-
lich erkennbar waren. In diesermn Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorfandenen Bauscha-
den und Baumangel auf den Verkehrswart nur pauschal bertcksichtigh worden. Eswird ggf. emp-
fohlen, eine diesberdglich vertiefende Untersuchung anstellen zulassen. Unter-suchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge sowie (ber gezundheitsschdigendse Baumateralien wurden
nicht durchgefihrt.

311 Art des Geb3udes, Baujahr und Aullenansicht
Art des Gehaudes Mehrfamilienwobnhaus-mit 3 Vollgeschossen, ausge-
bautem Dachgaschol, voll unterkellart

Baujahr 23, 1995

Wertrelevante Modernlsierungan ke

Erweiterungsmiglichkeiten kaine

Ernergieeffizienz Micht bekkarnnt

Barrierefreiheit Der Zugang zurWohnung ist nicht barrierefrei
AuBenansicht Das Gebiudelst verputzt und well gestrlchen, der

Sockellst hellgrau abgesetzt,

3.1.2 Gebdudekonstruktion (Winde, Decken, Treppen)

kKonstruktionsart Massivhbauwaisa

Fundamenta Betonfundamente

Erdizerihrende Wande Stahlbeton

Umfassungswanda Mauerwerk

Innamwande Mzuerwerk

Geschassdecken Stahlbetondecken

Innentreppen Betontreppen als gegenlaufige Podesitreppe
Dachfarm Satteldach mit Gauben

Cacheindeckung Graue Betonziegeln

Entwissernung Reganrinnen und Fallrohre aus verzinktem Stahlblech
Karmine 1 Kamin

AzriKaafag Seite g von 35
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3.1.3  Haustiir und Fenster

Hauseingangstiir: Uber drei Etagen vergiastes Treppenhaus, Metalltiir,
hellblay mit groffen Glaseinsdtzen, Brietkastenanlage,
Vordach

Fenster: auf der Strafenselte graue auf der Gartenselte wellke

kunststofffenster mit 2-5cheiben-Warmedamme-Vergla-
sung, graue Rollladen

3.1.4 Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum
Besondere Bauteile: Yordach

Besondere Einrichtungen: keine

3.1.5 MNutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss Keller zu Waknungen, Fabirradraum, Heizrzum, Hausan-
schlussraum

Frdgeschoss/1. und 2. Obergeschass jeweils 2 Wahnungen

Dachgeschof+ Spitzboden 2 Maisonettewohnungen

3.1.6 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Elektroinstallation baujahresgamal
Heirung Gas-Fentralheizung, Heizkirperin allen Rdumen
Warrmwasser tber Heizungz

3.1.7 Zustand des Gebdudes

Besonnung/Belichtung: gut
Ausslattungsstandard rriiLtel
Bauméngel/Bauschaden kaine

wirtschaftliche Wertminderung Alterswertminderung

3.2 MNebengebiude

keine,

3.3 Aufenanlagen
« Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis rum dffentlichen MNetz
» Befestigung Durchgang zu Carten, Einfriedung und Garten

3.4 Beurteilung der Gesamtanlage
Cas Crundstuck und die 2clere Ansicht machan einan ardentlichen Eindruck.
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4 Beschreibung des Sondereigentums

4.1 Beschreibung der Wohnung, Raumaufteilung, weitere Sondereigentume

Lage der Wohnung im Geb3ude/Orientierung:  Erdgeschoss
Wehnflache und Raumaufteilung: ca, 49,48 md,
2 Zimmer, Kochnische, innenliegendes Bad, Terrasse

4.2 Allgemeine technische Gebaudeausstattung
Elektroinstallation baulahresgemal

sanitare Installation Badewanne, WL, Handwaschbecken, weies Sanitdr

4.3 Raumausstattung und Ausbauzustand
Fulhdden Iim Wohn- und Schlafraumen Laminat inhellem Holzdekor, im
Flur, Bad und In der Kochnlsche Welie Fllesan.

Innenwande/Decken Raufasertapete, weill gestrichen
in der Kiche ist der Arbeitsbereich miteinem Fliesenspiegel ver-
sehen, das Bad ist raumboch weill gefliest,

Fenster auf der Straflenselie graue aut der Gartensefte weife Kunststoff-
fenster mit 2-5chelber-Warmeddmm-Verglasung, graue Rallladen

Waohnungseingangstlr Clatte, waile Holtor mit Spion

Zimmertiren: Clatte, waile Holrtirfillungsiiren

4.4 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen
Sondernutzungsrechta: an lerrasse Nr. 2 und Gartenflache

Ertrage aus gemelnschaftl Dgermtuns kefne

Erhaltungsriicklaga: Die Erhaltungsricklags betrug rum 31.12.2024 51.534,96 €.
Bezogen auf den Miteigentumsanteil entspricht das 5.972,93 €
odear rd. 120,71 €/m* Wohnflache. Sie ist leicht iiher dem dhblichan
Rahmen gebildat.

Im tahr 2025 wurden Reparaturen und Austausch sinzelner Fens-
ter sowie Malerarbeiten im Treppenhaus zu Lasten der Ricklage
beschlossen.

Wahngeld: Das Wohngeld betragt 2028 fir die Wohnung 182,40 € (davon 25,35
g Zuflihrung Instandhaltungsricklage), was auch auf den Leer
stand zurlckzufihren ist. 2024 betrug das Hausgeld 222,65 ¢/Mo-
nat,

Die HauseigentUmerversammiungen finden regelmatig statt. Es sind beschlussfahige Mehrheiten anwe-
send. Die Pratokolle zeugen von einer konsensfZhigen Zusammensetzung der Eigentimer

4.5 Zustand des Gebiudes

Besonnung/Belichtung: inallen Raumen gut, innenliegendes Bad, Kochnischa ohne Fanster
Ausstattungsstandard mittel

Wirtschaftliche Wertminderung Alterswertminderung

4.6 Baumangel/Bauschiden

Keina.

4.7 Besonderheiten

Keine.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Machfolgend wird der Verkehrswert fiir den n7/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamili-
enwohnhaus bebauten Grundstiick in 67434 Neustadt, Landauer Strafie 72, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der im Aufteilungsplan mit Nr, 2 bezeichneten Wohnung im Erdgeschofl und dem Sondermut-
zungsrecht an derTerrasse Nr, 2 und Gartenanteil zum Wertermittlungsstichtag 22. Dezember 2025 ermit-
telt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts:

Grundbuch Blatt Ifd. Mr.
Meustadt 10635 1
Gemarkung Flurstlick Fliche
Meustadt 19105 184 m®

5.2 Verfahrenswah! mit Begrimdung

Waohnungs- oder Teileigermtium kann mittels Vergleichswertverfahren bewertel werden. Hierzu rendiigt
man gesignete Kautpreise Tir 2weitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teilei-
gentumen oder die Ergebnisse von diesheziglichan Kautpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskautpreisen durchgetlhrt werden, werden als ,Ver-
gleichskaurpreisverfahren” bezeichnet, Werden die Vergleichskaufpreise zundchst auf eine gesignete Be-
zugseinheit {bei Wohnungseigentum z. B, auf ¢/m* Waohniliche} bezogen und die Wertermittlung dann
auf der Grundlage dieser Kautpreisauswertung curchgefribre, werden diese Methoden ,\Vergleichstaktor
verfahren™ genannt {vgl. § 20 ImmaoWerty 21), Die Vergleichskautpreise bzw, die Vergleichstaktoren sind
dann durch Zu- oder Abschldge an-die wert-(und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden
Wahnungs- oder Teileigentums znzupassen{id 15 und 26 immaoWerty 21).

Urterstitzend oder auch alleing (z. B, wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeignetan Veraleichs-
kautpreise ader YVergleichsfaktoren bekannt sind) kiinnen zur Bewertung von Waohnungs- ader Teileigen-
tum auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertvarfahrens ist soweohl fir Wehnungsaigentum (Wohnungen) als auch fir
Teileigantum {Laden; Biiros u.&.) immer dann geraten, wenn die orisiblichen Mieten zutreffend durch
Yergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kinnen und der abjektsperifisch an-
gepasste Liegenschaftszrinssatz bastimmbar ist.

Eine Sachwartarmittlung sollte inshesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen
Wahnungs-oder Teileigentumen in derselban Figentumsanlage keine wasentlichen Wertunterschiede
(bezogen auf die Flacheneinheit m* Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugeharige anteiliga
Bodenwert sachgemal geschatzt werden kann und der abjektsperifisch angepasste Sachwartfaktor
[Marktanpassungsfaktor) bastimmbar ist.

Sind Yergleichskaufpraise nicht bekannt, so kénnen zur Erkundung des Grundsticksmarkts (bedingt}
auch Verkaufsangebote fir Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen wearden.

Die Kaufpreisforderungen lisgen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjubn und Streich je
nach Verkauflichkeit (bzw, Marktgangigheit) zwizchen 10 % und 20 % Gber den spater tatsachlich realisier-
ten Verkaufspreisen. Dies hangt jedoch stark von der drtlichen und Obergrtlichean Marktsituation (Ange-
bot und Nachfrage) ab.

5.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinachaftlichen Eigentum
(ME) entspricht in efwa der anteiligen Wertigheit des Wobnungs- | Teileigentums am Cesamtgrundstiick.
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5.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrigt 370,00 €/m* zum Stichtag o1.01.2024.
Merkmale des Bodenrichtwertgrundsticks und des Bewertungsgrundsticks:

Grundstiicksmerkmal Bodenrichtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land
Abgaberechtlicher Zustand abgabefrei abgabefrel <

stichtag 01,01.2024 23722025
Grundsticksflache 400 184 m?

Vollgeschosse 3 3

Bauwelse offen fralstehend

Art der Nutzung W (Waohnnen) Wohrmen

5.4.1 Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks
Machfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wartarmittlungsstichtag
22, Derember 2025 und die wertbeeinflussenden Crundsticksmerkmale des Gasamtgrundstlcks ange-

passt.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand

Erlduterung

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 370,00 €/m?
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts , »
Richiwertgrund 5tLitk‘ | \Eéwertuf: gﬁv.g.xrvundstucl; \Hl'npassungﬁmhtﬂr Erliuerung
Stichtag O1.01.2024 2X42.2025 P 1,02 B 1
. Anpassungen wegen Abweichungen in den 1.;mrtI:l-v.=.1.=.in’ﬂll.:.ssiani:l:311 Grundstiicksmerkmalen
Lage elnfache Lage Einfache Lage w0 1,00
lageangepasster abgabenfreler BREW am Wertermittlungsstichtag = 37740 €/
Flache (m?) 400,00 154 m? I 7 ] By 2
angepasster abgabenfreier relativer Badenrichiwert = 184,95 ¢/m’
wWerteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
nach ausstehende Abgaben _ - a,00 &/my?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 384,95 €/m’
IV, Ermittung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 384,95 €/m’
Flache r 184,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 70.B3080€

rd. 70.831,00¢

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.12.2025 insgesamt 70.831,00 £.

Gof.2
B 1

Erlauterungen rur Bodenwertermittiung

Anpassung des Bodenrichtwertes an die zwischenzeitlich eingetretene Marktpreisentwicklung.

BwW 2: Aufgrund der hiheran baulichen Ausnutzung erfolgt eine Anpassung der Bodenrichtwertes.
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5.4.3 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 117/1.000) des
zu bewertenden Wohnungseigentums ermittalt, Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der antei-
ligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am CGesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser
Bodenwertanteil fir die Ertrags- und Sachwertermittiung angehalten werden.

Ermittiung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
GCesamtbodenwert 70.831,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondemutzungsrachte 0,00 €
angepasster Gesamtbadenwert 70.831,00 €
Miteigentumsanteil (ME) « 117{1.000
vorldufiger anteiliger Bodenwert B,zﬁ;,i; £
ZusjAbschldge aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00:€
anteiliger Bodenwert s Ba87.230E
rd. 8.290,00¢€

Der anteilige Bodenwert betrégt zum Wertermittlungsstichtag 22.12.2025 8.290,00 €.

5.5 Vergleichswertermittiung

5.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immuhilienwtrtermitﬂmgwmdnmg

Das Modell fir die Enmittlung des Vergleichswierts ist in den §§ 24 - 2680mmoWertV 21 beschrieban,

Bel Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind geims § 25 ImmeWerty 21 Verglelchspreise solcher
Grundstiicke heranzuziehen, die hinsichtlich der ifren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu be-
wertenden Grundstiick hinreichend {ibereinstimmen [Verglelichsgrundstiicke). Finden sich in dem Gebiet,
in dem das Grundstick gelegen ist, nicht genligend Kaufpreise, kénnen auch Vergleichsgrundstiicke aus
vergleichbaren Gebieten herangerogen werden,

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstiicke, fiir die
Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewertenden
Grundstiicks ab, so ist-dies nach Mafigabe des § g Abs, 1 5dtze 2 und 3 ImmoWertY 21 durch Zu- oder Ab-
schidge oder In andearer geeigneter Weise zu berlicksichtigen. Des gilt auch, soweit die den Preisen von
Vergleichsgrundstiicken zu Grunde liegenden allgemeinan Wertverhiltnisze von denjenigen am Wertar-
mittlungsstichtag abweichen. Babei soller vornandene Indexreihan (vgl. §18 ImmoWerty 21) und Um-
rechnungskoeffizienten (vgh § 19 ImmaWerty 21) herangezogen werden.

Bei bebauten Grundsticken kdnnen neben oder anstella von Vergleichspraisan insbesondere Vergleichs-
faktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoran fir bebaute Grundsticke sind die
Yargleichspreise glaichartiger Grundstiicke heranzuziehen. Cleichartige Grundsticke sind solche, die ins-
besondere nach Lage und Art und Mal® der aulichen Kutzung sowie Grofie und Alter der baulichen Anla-
gerrvergleicharsind. Diese Vergleichspreise kdnnen insbetondera auf eine Flacheneinheit des Gebiudes
bezogenwerdan. Der Vergleichswert ergibt sich durch Multiplikation der Bezugseinheit des zu bewerten-
den Grundsticks mit dam nach § 20 ImmaoWerty 21 ermittelten Yergleichsfaktor; Zu- oder Abschlage nach
§ 9 .Abs. 1 5dtze 2 und 3 ImmaWerth 21 sind dabei zu berlicksichtigen.

[n den nachfolgenden Begriffserklirungen werden die Besonderheiten des Vargleichswertverfahrens flr
die Bewertung von Wohnungs-Teileigentum beschrieben.
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5.5.2 Erlauterung der bei der Vergleichswertermittlung verwendeten Begriffe

Richtwert

Richtwerte (Vergleichsfaktoren) fiir Wohnungs- oder Teileigentume sind durchschnittliche, auf eine ge-
eignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Wohnungs- oder Teileigentume mit bestimmten wertbeain-
flussenden Grundstiicksmerkmalen. Diese Richtwerte kinnen der Ermittlung des Vergleichswerts zu-
grunde gelegt werden (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV 21). Ein gemal § 2o ImmoWertV 21 fiir die Wertermitt-
lung geeigneter Richtwert fir Wohnungs- ader Teileigantume muss jedoch hinsichtlich der seinen Wert
wesentlich beeinflussenden Zustandsmerkmale hinreichend bestimmt sein.

Mehrere Vergleiche

Flir die Vergleichswertermittiung kdnnen gem. § 25 ImmoWertV 21 neben Richtwerten (.d-R. absolute)
geeignete Vergleichspreise fiir Wohnungs- oder Teilleigentum herangezogefwerden, Filrdie Vergleichs-
wertermittiung wird ein Verglelchspreis als relativer Vergleichspreis (pro-m! WE/NF) an die allgemeinen
Wertverhiltnisse und dis wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts angepasst,
Der sich aus den angepassten, {ggf. gewichtet) gemittalien Vergleichspreizen undfader Richtwearten er-
gehende vorlaufige relative Vergleichswert wird cer Ermittlung des Vergleichswerts das Wohnungs- oder
Teileigentums zu Grunde gelegt.

Erfabhrungswert

Wird kein geelgneter Richtwert flr Wohnungs- oder Teflelgentum verdifentlicht und llegen keine Yer
glelchsprelse fir Wohnungs- oder Tellelgentum vor, so kann die Vergleldhswertarmittiung hilfswelse auf
der Basls eines Erfahrungswerts fir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbares Wohhungs: oder Tellal
gentum durchgeflhrt werden. Der Erfahrungswertwird als marktiblichers, Durchschnittewert aus Erfab
rungswissen des Sachverstandigen® der Verglelchswertermitilung zu Grunde gelegt,

Zu-/Abschlsge

Hier werden Zu-'ahschldge rum vorldufigen (gewichtet gemittelten) relativen Vergleichswart des Waoh-
nungs- oder Teileigentums beriicksichtigt. Diese liegan inshesonders in einer ggf. vorhandenen ahwei-
chenden Zuardnung von sondernutzungsrechtean baim Bewertungsobjekt und der dem vorddufigen [rel.)
Vergleichswart zu Grunde liegenden Vergleichsohjekte hegriindet.

Marktanpassung

[st durch dle Ableltung desvarlduflgen berelnlgten Verglelchswerts aut der Basls von marktkonformen
Verglelchsprelsen, elnes Rlchtwerts und/oder elnes Erfahrungswerts die Lage {das Kaufprelsniveau) auf
dem Qrundstdcksmarkt) for Wohnungs- und Tellzigentum am Wertermiittlungssilchiag berelts hinrel
chend berdckslchtlz, 5T elne zusatzliche Marktanpassung nicht erforderlich. Sind [edoch beisplelsweise
(kurzfristige) Marktveranderungen eingetreten, die in die Bewertungsansitze (Insb. Verglelchsprelse,
Rlchtwert, Erfahrungswert) noch nichteingeflossen sind, sind diese durch eine sachgemalie Marktanpas-
sung nach Maligabe des g 7 Abs, z ImmoWertY 21 zu berlicksichtigen,

SESOMOErs 3 P arelstil = Ale
Hier werden die wertmaiiigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansitzen des Vergleichs-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend beriicksichtigt.
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Relativer Vergleichswert

Machfaolgend wird der Vergleichswert des Teileigentums auf der Basis eines vom zusténdigen Gutachter
ausschuss verdffentlichten amtlichen Richtwerts fir Teileigentum ermittelt.

l. Umrechnung des Richtwerts (RW) auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
Tatsichlicher abgabenrechtlicher Zustand des Richtwerts () = 1.212,67 &/m’

im RW nicht enthaltene Abgaben + 0,00 &fim?

im RW enthaltener Steliplatzanteil - wird getrennt ermittelt 0,00.&fm?
abgabenfreier Richtwert (Ausgangswert fir weltere Anpassung) | = 2.212,67 &/m? Wil

IL. Zeitliche Anpassung des Richtwerts

Richtwert Bewertungsobjekt | Anpassungsfaktar Erlauterung
stichtag L0202 2ET220E5 s 1,02 WD
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage * 1,00
Leschosslage E 1,00
Crlentlerung " 1,000
Ausstattung E 00
Wahnflache [m?] 49,48 m % 1,00
Zimmeranzahl £ 1,00
(RNDJGNDY} [Jahre] * 1,00
[Festwerl)

Teilmarkt ‘-‘n’eitewéfhﬁlﬁ* ":‘-.f;i\t;werhaﬁ'ﬂ‘f N b 1,00
Yermistung L.'I'l'fEEﬁ’Iié’E et unver'rr..iet.ét X 1,00

angepasster abgabentreier Richtwert

= 2,258,592 ¢/m?

baim Bewertungsobjekl noch ausstehende Abgaben

vorlaufiger relativer Vergleichswart auf Richtwertbasis

4,00 &fm?
2.256,92 €/m’

5.5.4  Erlduterungen zur Anpassung des Richtwerts

RMD = Restnutzungsdaver, GMD = Gesamtnutzungsdauer

Wi Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pialz, Marktsegment 5 [Neustadt),
Bodenwertniveau 370 €/m’, Wohnflache, RMD, Vermietungssituation, Standard beriicksichtigt

YW Anpassung an die zwischenzeitlich eingetretens Markipreissteigerung
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5.5.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorldufiger gewlchtet gemittelter relativer Verglelchswert 2.256,92 gfm?
Zu-/Abschidge relativ o, 00 €/m’
vorldufiger bereinigter relativer Vergleichswert =  2.256,92 €m’
Waohnflache K 49,48 m?
vorldufiger Vergleichswert = 1LE72,40E
Zu-fAbschldge absofut 0,007
vorldufiger bereinigter Verglelchswert = 11.673,404
Marktanpassungsfaktor s 1,00
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert = AN672,406
besondere objektspezifischen Grundsticksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert des Teileigentums = 167340 €
rd. 112.000,00 €

Der Yergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 33522025 mit fd.112.000,00 € ermittalt.

5.5.6 Plausibilisierung Vergleichswert

Aktuelle Angebotspreise fur vergleichbare Wohnungen schwanken zwischen 2,270 €¢/m® und 2,926 €/m",
Unter Beriicksichtigung des Verhandlungsspielraums, derLage, enthaltener Tiefgaragensteliplatze, Aus-
stattungsstandard und Modernisierungszustand-erscheint ein relativer Vergleichswert von 2.256,92 €/m’
marktkonform.

5.6 Ertragswertermittlung

5.6. Das Ertragswertmodell der Immaobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den'§§ 27 - 34 ImmoWertV 11 beschrieben,

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert-auf.den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbeson-
dere Migten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrige wird als Rohertrag bezeichnet,
Malgeblich fiir den vorldufigen (Erfrags Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag
ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aubwendungen, die der Eigentimer fir die Bawirtschattung
einschlieflich Erhaltung des Grundsticks aufweanden muss [Bewirtschaftungskosten).

Das Friragswertverfahran fuldt zuf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Crundstiick die Verzinsung des Crundstickswerts (baw, des daflr gezahlten Kauf-
prafses) darstellt. Deshalb wisd der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags
bestimmt

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fl- ein bebautes Grundstick sowohl die Verzinsung fiir den
GCrund) und Boden als auch fir die auf dem Grundstlck verhandenen baulichen {insbesondera Gebiude}
und tonstigen Anlagen (2. B, Anpflanzungen) darstel’t. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als urver
ganglich (bew. unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und
sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aufenanlagen i, d. B, im Vergleichswertverfah-
ren (vEL § 40 Abs. 1 ImmoWerty 21) grundsdtzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundetick unbebaut wire,

Der auf den Bodenwert entfallende Relnertragsantell wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
Liegenschaftszinssatz bestimmt. {Der Bodenertragsanteill stellt somit die ewige Rentenrate des Boden-
wrts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Relnertragsantell erglbt sich z2ls Differenz [ Cesamt)Reinertrag
des Grundsticks” abzuglich ,,Reinertragzanteil des Grund und Bodens®.
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Der varlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrantenbarwaertbe-
rechnung) des (Rein )Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegen-
schaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von , Bodenwert" und ,vorlaufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen® zusamimen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorfau-
figen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bel der Ableltung des Ertragswerts aus dem voridu-
figen Ertragswert sachgemndi zu berlicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufp(msen abgeleiteten Lie-
genschaftszinssatzes einen Kaufprelsvergleich im Wesentlichen auf der Grundiaga du marktiblich er
zielbaren Grundstlicksreinertrages dar. .

5.6.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begruffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21) —

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung i Llnd zuiasstgerﬂutzung marktithlich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Hﬂhertragi Jst von den iiblichen (nach-
haltig gesicherten) Einnahmemaéglichikeiten des Grundstiicks finsbesondere der Gebaude) auszugehen.
Als marktiiblich erzielbare Ertrage konnen auch die tatﬁachinzhan Ertrage. ELI.EI"UI'I'I:[E' gelegt werden, wenn
diese marktiiblich sind.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Gnmdstutkstﬂlen vonden lblichen, nachhalfig
gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werﬁen?r.ar die ta@athliche Nqﬂung von Grundsticken
ader Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichenc{e E,ntgeite erziglt, sind flr die Ermittiung des Roher-
trags zundchst die fir aine Gbliche Nutzung | mar‘ktubl.lvm er;_:ei_baren Er‘t_n_&ﬂe‘mgruhde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWerty 21) AN

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich ertstehende .ﬁufWEndUngen dia fiir eine ardnungsge-
madfie Bewirtschaftung und :utﬁssugg Nutzung des Grundsticks {insbesondere der Gebiude) laufand er-
farderlich sind. Die Beul'lrtsd'laftuﬁg{kﬂ!-ten urnﬁ!ﬁen die. VErﬁwaltungskﬁbtm die Instandhaltungskos-
ten, das Mietausfallwagnis und die Bétriebskosten.

Unter dem Mletaus.fallwagms istifsbesonderadas Risika eirer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Hﬂr_kstélrrdé von Mieten, Pachten uﬂd sﬁnstugen Einnahmen oder durch voriibergehen-
den Leerstand von Raum; r.:h!r 2ur Vermietung, Véfpﬁchtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, ent-
steht. Es umfasst auch das Risika wan unemhﬂﬁgljd'lren Kasten einer Rechtsverfalgung auf Zahlung, Auf-
hebung eines M:emerhé[tnrss.es od&r Ft.&umurrg {§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il BV).
Zur Bestimmung ﬁgs Hemeﬂrags werden v Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten{anteile] in Ab-
zug gebracht die vom Elgeﬂtﬁrner zu tragen sind, d. h. nicht zusitzlich 2um angesetzten Rohertrag auf
die Mieter Llrn;gélegr. werﬂéﬂ R?&nn&n y

Ertragswert | ﬂen:hmhan-'an (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vqﬁ.‘iuflge Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-

‘ nmf}ﬂ«&tfag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren {Reln )Er-

“trage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wahrend der Nutzungsdauer
noch anfallenden Ertrige - abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag - sind wert-
maiig gleichzusetzen mit dem vorldufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréie im Ertragswertverfahren, Er ist auf der Grundlage geeig-
neter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hin-
sichtlich Mutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertver
fahrens als Durchschnittswert abgeleltet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des
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(marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfabren stellt somit
sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert ent-
spricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch
ihn werden die allgemeinan Wertverhdltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf
andere Weise berlcksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
mdBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdaver
ist in erster Naherung die Differanz aus ‘Oblicher Gesamtnutzungsdauer® abziglich "tatsichlichem Le-
bensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das
Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmatnahmen durch-
gefuhrt wurden oder In den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderiiche Arbeitén zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits- durchgefibri unter-
stellt werden,

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

Lnter den besonderen abjektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom dhlichen Zu-
stand vergleichharer Ohjekte abweichenden individuellen Figenschaften des Bewertungsobjekts (7. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, sine wirtschaftliche Uberalterung, inshesandere Bau-
mangel und Bauschaden {(siehe nachfolgends Erlautarungen), oder Abweichungen von den marktiiblich
errielbaran Ertragen).

Dar Mietvertrag kannte nicht eingesehen werten. Fs basteht daher das Risiko, dass die Wohnung unter
der marktiiblich erzielbaren Kaltmiste vermietet ist und nicht sofort um den Differenzhetrag erhiht wear-
den kann. Dadurch werden fir einen gewissen Zeitreum geringere Misten erzielt, als in dieser Bewertung
runachst angenommean. Um dieses Risiko zu beriicksichtigen, wird ein Abschlag von 10% des vorlaufigen
marktangepassten Vergleichsweartes{g.q68,26 €) vorgenommen.

Baumingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 11}

Baumangel sind Fehlar, die dem Gebaudei. d. R. bareits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte
AusTihrung oder Planusng, Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthatische Mangel durch die Wei-
terentwicklung des Standards odes Wandlungen in der Mode einstellan.

Bauschaden sind aufunterassana Unterbaltungaufwendungen, sul nachtragliche dufere Einwirkungen
oder auf Folgen van BaumEngeln zurdckzuftihran,

Flr behebbare Sehaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertmindarungen auf der Grundlage
der Kosten geschatzt, die zu threr Besaitigung aufzowenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale
Ansdtze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionan bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungesachvarstandige kann & d. R, die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstallung
eines normalen Bauzustandes nur dberschldgig schdtzen, da

o ur zerstdrungsfrel - augenscheinlich untersucht wird,

» grindsdtrlich keine Bauschadenszegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
sachverstindigen notwendig),

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaen in dieser Verkehrswertermittlung allein auf-
grund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter et und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Orts-
termin ohne jegliche differenzierte Bestandsaurnahme, technischen, chemischen . & Funktionsprifun-
gen, Yorplanung und Kastenschatzung angesetzt sind.

AzziKoaajag Seite 19 vom 35

120




Eigentumswohnung, Landauer Strafle 72, 67434 Neustadt | Weinstralle A

5.6.3 Ertragswertberechnung

Gebdudebezelichnung Mieteinheit Fliche | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Mutzung/Lage (m?) | (5tck.)| (€'mi) manatlich jahrlich
bzw, (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnungseigentum | Wohnung 1 49,18 5,00 442,62 5.311,44
(Mehrfamilienhaus) :
Summe 49,18 - 442,61 5.311,44

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchge-
fuhrt (vgl, § 17 Abs, 1 ImmoWertV).

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jEhrlichen Nettokaltmisten) 5.311,44 €
Bewirtschaftungskosten (nur Antell des Vermiaters)
{vgl. Einzelaufstellung) - 1.223,75 €

jdhrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertantells,
der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)

2,54 % von 8.290,00 € (Liegenschaftszinssatz = antejliger Bodenwert) 3 210,57 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen 3877, ¢

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWerty21)
bei p= 2,54 % Liegenschaftszinssatz
und n= 50 Jahren Restnutzungsdauer ® 18,137

1]

4.087,69 €

vorliufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 109.090,53 ¢
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + &.290,00
vorliufiger Ertragswert des Wohnungseigentums % 1l?.jﬂl:l,5_j-r
marktibliche Zu- oder Abschldge + 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Ertragswert = 17.380,53
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale - 0,00
Ertragswert des Wohnungseigentums = 117.380,53
ird 117.000,00 €

5.6.4 Erlduterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberachnung

Waohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden von mir durchgefiihrt. 5ie orientieren sich an der
Wahnflachen-und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhingigen Wohnflichenberechnung und Mistwer
termittiong (MWMR), in der die van der Rechtsprechung inshesondere fiir Mistwertermittlungan entwi-
chelten Maigaben zur wohnweartabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache syste-
matisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlcksichtigt
sind {wgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an derin der regionzlen Praxis dblichen Nutzflachanarmittlung. Die
Berechnungen kénnen demzufolge teilwaise von den dieshaziiglichen Vorschriften (MoFIV; 1L BY; DIM
283; DIM 277} abweichen; sie sind deshalz nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag
Die Basis fr die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Crundstick marktiblich ersielbare Mattokalt-
miete. Diese antspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sgmtliche auf den Mieter zusatzlich zur
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Grundmiete umlagefihigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzialbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichsmieten fir mit dem
Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus der Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein
Standardobjekt und aus anderen Mietpreisverdffentlichungen als mittelfristiger Durchschnittswert abge-
leitet und angesetzt. Dabel werden wesentliche Qualitidtsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsicht-
lich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen bertcksichtigt.

Aus Angeboten fir die Neurvermietung ergibt sich eine Preisspanne von 10,69 - 11,94 €/m’. In der Spreng-
netter-Marktdatenbank wird eine Spanne von 8,59 bis 9,31 €/m* angegeben. Aus dem Mietspiegel fiir Neu-
stadt argibt sich aine Miete von 7,77 €/m’. Unter Barlicksichtigung des Bewertungsstichtags und aller wei-
teren wertrelevanten Merkmale erscheint ein Ansatz von 9,00 €/m’ marktgerecht.

Bewirtschaftungskosten
Die Bewirtschaftungskosten ergeben slch aus Anlage 3 zur ImmoWerty 21

Bewirtschaftungskosten fiir die Wohnung

BV K-Anteil Kostenanteil Kostenanteil K.ostenanteil
[%vom Rohertrag] [£/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten sema Y 439,00
Instandhaltungskasten = 1400 658,52
Mietausfallwagnis 2,00 : R “een : 106,23
Summe ' ' 1.213,75%
(ca. 23 ¥ des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz
Fiir das Marktsegmeant § (Keustadt) wird im Landesgrurdsiicksmarktbericht herogen auf die relative
Restnutzungsdauer und Wohnflache rund 2,54% angegeben.

Gesamtnutzungsdauer

Die iibliche wirtschaftliche Mutrungsdauar = Cesamtnutzungsdauer (GMD) argibt sich entsprachend der
fiir die Bestimmung der NHIK gewdhlten Gebdudeart aus der Anlage 1 zur ImmoWWertvzox (EFH: 8o
lahre).

Restnutzungsdauer
Bel einer Gblichen Gesamtnutzungsdacer van 8o Jahre und dem Gebdudealter (20235 - 19935 =) 30 Jahre
ergibt sich elne Restnutzungsdauer von {280 Jahre - 30 Jahre =) 50 Jahren

5.6.5 Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
keine
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5.7 Verkehrswert
Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen ge-
handeit, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Verkehrswert filr den 117/1.000 Miteigentumsantell an dem mit einem Mehrfamillemawohnhaus bebau-
ten Grundstlick in 67434 Neustadt, Landauer Stralle 72, verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichneten Wohnung im Erdgeschoff und dem Sondernutzungsrecht an der
Terrasse Nr. 2 und Gartenantell

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Meustadt 10635 1
Gemarkung Flurstiick Flache
Meustadt 1910/% 184 m®

112.000,00 €
in Worten: einhundertawilftausend Euro

geschatzl,
Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift-zugleich, dassibm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuldssig ist oder seinen

Aussagen keine volle Slavbwirdigkeit beigemessen werden kann.

Meustadt, den 19, Februar 2026

Dipl ~Wirtsch.-Ing. {FH}
Alexander Harner M. Eng.
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6 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flr den Auftraggeber und den angegebe-
nen Iweck bestimmt, Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Geneh-
migung gestatiet.

Der Auttragnenmer hattet fiir die Richiigkeit des ermitielten Verkehrsweris. Die sonstigen Beschreibun-
gen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrinkt, sofern der Auftraggeber oder {im Falle eingr vereinbarten Dritt-
verwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grabe Fahrlassig-
keit, einschliefilich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfilllungs-gehilfen des Auf-
tragnehmers beruhen, in Fillen der Ubemahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschwei-
gen von Mangeln, sowie in Fillen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der Gesund-
heit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrdssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eina Pflicht varletzt
wird, deren cinhaltung fir die Erreichung des Vertragsswecks won besonderer Bedeutung ist (Kardinal-
pflicht). In einem salchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaran und typischerweisa
eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgasets bleibt unberihrt

Ausgeschlossen (st die persdnliche Hattung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betrlebs
angehdrigen des Auftragnehmers fir von thoen duschlelchte Fanrldssighelt verursachte Schaden.

Die Haftung flr dle Vollstandigkelt, Blchtighelt und Aktualltdt vonddnformationen und Daten, die von Drit
tenim Rahmen der Cutachtenbeardeltung bezagen oder Gbarmittelt werden, Ist auf die Hdhe des fir den
Auftragnehimer mogllchen Rickgslifs gegen den jewelllgen Dritten beschrankt,

Elne dber das Yorstehends hinausgehende Haftung st ausgeschlossen bzw, st Fr jeden Dinzelfall auf
maximal 300,000,000 EUR begrenzt,

AuBerdern wird darauf hingewlesen, dass die Im-Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralBenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. &) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Cut-
achten separiert uhd/oderefner anderen Mutzung zugetihet werden, Falls das Qutachten im Internet ver-
affentlichtwird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht 7ir kommerziells 2we-
cke gestatted st Im Kontext von 2wangsverstelgerungen darf das GQutachten bis maxirmal zum Ende des
Zwangsverstelgerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Daver von &
MMonaten.
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
In der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung < BauNvOr)

ImmoWertV:
Verordnung Gber die Grundsdtze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und-der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten {Immobllienwertermittlungsverordnung ~ ImmoWerty)

BGB:

Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:

Cesetr iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz - WEG)

ErbbauRG:
Cesetr liber das Frhbauracht

VG
Cesetz dber die Ewangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFlv:
Yerordnung zur Berechnung der Wohntlache (Wahmilachenverordnung = WoF V)

WHMR:
Richtlinie zur wehmwertabhingigen Wohntlachenberechnung und Mistwertermittiung (Wahnfléchen-
und Mistwertrichtlinie - WMR)

DIM 283:
DIM 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wohntidchen und Nutzflichen™ [Ausgabe Februar 1962
obwehl im Oktober 1983 zurlickgezozen findet die Vorschritt in der Praxis th, weiter Anwendung)

Il. Bv:
Yerordnung Gber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem 2welten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung = 11, BY)

BetrKv:
Verordnung Ober die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Cesetz Gber die soziale Waohnraumfarderung

WoBindG:
Cesetz zur Sicherung der 2weckiestimmung von Sozialwaehnungen

MHG:
Cesetz zur Regelung der Misthdhe (Miethdhegeseiz -MHG; am 01092001 auler Krafi getreten und
durch entsprechende Regelungen im BGE abgeldst)

FfandBG:
Pfandbriefgesetz

BelWertV:
Yerordnung Ober die Ermittlung der Belelhungswerte von Grundstlcxen nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfand-
briefgesetzes (Belelhungswertermittiungsverordnung - BelWertV)
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GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kaltearzeu-
gung in Gebauden (Gebdudeenergiegesetsz - GEG)

EnEV:
Verordnung lber energiesparenden Wirmeschutz und energiesparende Anlagetechinik bei Gebduden
(Energieeinsparungsverordnung - EnEY; am o1.11.2020 auller Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftstauer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Ertrschaftsteuer-Richtlinian

7-2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg, ) Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Bande 1- 4, prengnetter Immobilienbewertung, Bad heusnzhr-Ahrweiler 2016

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immaobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung,
gande 5 - 18, Sprengnetier Immaobillenbeweriung, Zad Mevenahr-Ahrweiler 26

[3] Sprengnetter (Hrsz ) Sachwertrichtlinie unc MHE 2o - Kommentar zu der neven Wertarmitt-
lungsrichilinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immoziienbewertung, Sinzig 2014

[4] Schimltz, Helnz; Krings Edgar; Dahlhaus Uik Jo; Melsel, UIE Baukosten 2024/25 - Instandsetzung,
sanlerung, Modernislerung, Umnutzung, 2and 1, Verlag T0r Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen,
Ezsen 2024

[5] Stumpe, Bernd; Tillmann, Hans-Georg: Verstelgerung und Wertermittiung - Zwangs-, Tellungs-,
Machlassverstelzerungen und-Verstelgerungen nach 2 1 WES - Arbeftshilfen flr die Praxls, 2. Auflage,
Bundesanzelger Verlag, Kalnaoig

[6]  Kleiber, Wolfgang; Fischer, Roland; Werling Ullrich: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken -
Fommentar und Handbuch zur Ermittlung von Markbwerten (Verkehrawerten)und Beleihungswerlen so-
wie zur steverlichen Beweartung unter Berlcksichtigung der ImmotWerty, 8. Auflage, Bundesanzeiger Yer
lag, Kéln 2017

[7] Tillmann, Hans-Ceorg; Kleiber, Wolfgang; Seitz, Wollgang: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des
Yarkehrawerts und des Balethungswerts von Crundstiicken, 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag, Kiln 2017

[&] Schulz, Joachim: Architektur der Bauschaden - Schadensursache - Cutachteriche Einstufung —
Besaitigung - Vorbeugung, <. Auflage, Friedr. Vieweg & Schn Verlag - GWV Fachverlaga GrmbH, Wiesha-
den 2006

[a] Hausmann, Andrea; Ralf, Andrea; Krill, Rali: Rechte und Belzstungen in der Immaobilienbewer-
tung, 5. Auflage, Werner Verlag, Kdln 2015

7-3 Verwendete fachspezifische Software
Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter CmbH, Sinzig entwickelten Software-
programms , Sprengnetter - Prosa® erstellt.
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8 Karten
8.1 Ubersichtskarte

Lizenziert bai Sprengnetter unter Transaktionsnummer: 20260201-99787-130000
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8.2 Detailkarte

o (@
zenziert bei Sprengnetter unter Transaktionsnummer: 20260201-99787-150000

\,
\\
AR
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8.3 Liegenschaftskarte

Lizenziert bai Sprengnetter unter Transaktionsnummer: 20260201-99787-150000
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8.4 Bodenrichtwertkarte

Lizenziert bai Sprengnetter unter Transaktionsnummer: 20260201-99787-150000
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g Grundriss

GRENZE
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11 Fotos
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Gas- Zentralhelzung
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