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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
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v Gutachten . >
¢ Expertisen Immobilienbewertung

¢ Analysen hewes und Sacientndgeniare Hiffnam
Wi LER s hilien. !

Inganieur- und Saciwerstdndgenbiirg Haffmann
Eorstalr 143 57455 Bahl-iggeineam

Amtsgericht Neustadt - -
Robert-Stolz-Strafie 20 Justizbehotrden

Neustad! / WeinstraBa
67433 Neustadt an der Weinstrae .
Eing.: 02 Jum 2025

Anl. { Scheck / Umschiag Datum: 30.05 2025
AZ.: 1K 26/24

Gutachten

uber den Verkehrswert (Marktwert) i 5. d. § 154 Baugesetzbuch in Bezug auf das im
Wohnungsgrundbuch von Neustadt an der WeinstraGe, Blatt 14533 Gemarkung Neustadt,
Flurstick 5155/ und 5155/6 eingetragenen 3.750(1 00,000 Miteigentumsanteil an dem mit
drei Wohnhausem bebauten Grundstiick in 67433 Neustadt, Wirzmihle 35, 5A, 5B, 7, A,
7B, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss des Hauses 7B,
i Aufteilungsplan mit der Nr. 11 und dem Enhuppen MK, 23 bezeichnet, verbunden mit dem
Sondemulzungsrecht an dam im Auﬁmlungsplan mit derir. 11 bezeichneten Steliplatz

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag

22.04.2025 mit rund
92.000.00 Euro

ermittelt.

ir

[ o S,

Dieses anonymisierte Gutachten umfasst einschlieflich der Anlagen 47 einseitig beschriebene
Seitan. Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon ene digital und eine far
unsere Untarlagen.
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1 Wesentliche Daten und Ergebnisse der Wertermittlung

| Bewertungsobjekt | Wehnungseigentum 1
Bewertungsrelevante Stichtage ; o 3
Wertermittiungsstichtag 22042025 &
Qualitdis=stichtag 22.04 2025
Ortsbesichtigung = 22.04.2025

:Gebaude und Grundsticksdaten.. i %
Baujahr Wohnhaus i ca. 1900
Gesamtnutzungsdauer .| 80 Jahre
Restnutzungsdauer 38 Jahre
Wohnflache Wohnung Nr. 11 [ 3837 m*

Nutzflache Abstellraum Nr. 23 o 1283 m?

| Grundstlicksgriiie Verkehrsfische/ Grunfiache {51551’4}‘ 3@|m* -

 Grundstlicksgrifie Gebaude und Freifiache (515508 2001 m*

| Miteigentumsanteil am Grundstiick | 3.750/1.00.000
_Ergebnisse der Mrtanml'tmgwarrahrm ) . |
Anteiliger Endmwerl {-27.000,00 €
\J'Ergiemhawertuerfﬂhran N ( 82.000,00 € |
Ertragswertberechnung S | 88.000,00 € |
Verkehrswert (Marktwert) | 92.000,00 € |

Verkehrswert gemans §194 BauGB

Der Verkehrswert ‘wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermitiung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertemittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
parstnliche Verhaltnisse zu erzislen ware.

Ingenisur- und SachwersEndipenbinn Hoffmann Tel.: +45 (0)E324 571851
Forstetralie 143 Fax: + A% 6324 ATIEA0T
67459 Biéhl-lpgalhaim E-Mail: team@immobiisngutachter-hoffrrann.de

v Immobillengutachter-hoffrrann.de
Seite & won 47

44




MWW T K 26/24  Wohnung N, 11, Wioremilhle TB, 67433 Neustedt 2 d. Weinstrailla

45

2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Neustadt
Robert-Stolz-Strafle 20
67433 Neusladt an der Weinstrae
Datum des Beschlusses: 17.01.2025
2.2 Angaben zum Auftrag

Grund der Bewertung: Lwangsverstaigarung
Ortsbesichtigung: Der Ortstermin fand am 22, April 2025 staft,
Teilnehmer am Ortstermin: Der Sachverstandige.

Besondere Vorkommnisse: Das Bewerungsobjekt konnte lediglich von aullen
besichtigt werden,

Wertermittlungsstichtag: 22.04.2025

Qualitdtsstichtag: Der Qualitatsstichtag entspricht) dem Wertermittiungs-
stichtag.

Verwendete Unterlagen Durch den Sachversténdigen wurden folgende Unteragen

und Informationen und Informationen beschafft:

= unbaglaubigter Grundbuchauszug

= . Pléne aus der Bauakie

»  Grundsticksplan

=" Auskuntt aus dem Baulastenverzeichnis

= Auskinfte aus Fldchennutzungs- und Bebauungs-
planen

»  Auskunft zur Erschlieflungsbeitragssituation

= Altlastenauskunft

* Bodenrichtwertauskunft

* Liegenschafiskare

2.3 Besonderheiten

Das vorliegende Gutachten wurde im Sinne des § 194 BauGB sowie der Immobilienwert-
ermittiungsverordnung erstelit.

Imgenisur- und Sachverstindipenbing Hoffmann Tal.: +40 (D]6324 5371E51
Farststrafe 143 Fax: + 459{0]6324 8738807
67459 B0hi-lggelheim E-piail: teamd@irmmobiiengutachten-hoffmann.de

wwew dmmoblliengutachter-hoffmann.da
Seite 5 von &7
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Im Zwangsversteigerungsverfahren werden Rechte sowie Lasten aus der Abteilung |l des
Grundbuches nicht berlicksichtigt. Die Bewertung erfolgt somit belastungsfrei. Bestehen
Lasten sind diese in einem separaten Wertermittiungsverfahren aullerhalt des
Zwangsversteigerungsverfahrens zu bericksichtigen. Auskinfte (ber Rechte und Lasten, die
im Zwangsversteigerungsverfahren bestehen bleiben, erteilt lediglich das Gericht Eine
Auflistung der in Abteilung Il vorhandenen Eintragungen erfoigt in dem Punkt ,Rechte und
Belastungen”

Anmerkung zur Wohnfliche:

Die in dem Gutachten zu Grunde gelegte Wohnflache wurde auf Basis der vorlisgenden
Unterlagen, von Grundrissen als auch auf Basis von Umrechnungskoeffizienten aus der

aktusllen Wertermittiungsliteratur bestimmt. Ein Aufmall wurde nicht durchgefihrt.

Dem Sachverstandigen liegen die Grundrissplane, sowie der Aufteilungsplan vor, deran
Richtigkeit wird in diesem Gutachten unterstellt.

Anmerkung zur Vermietungssituation:

Dem Eadmmtﬂn'digan lizgen keine gesicherten Informationen zur Vermietungssituation vor.
Gemal Auskunft der Hausverwaltung sei die Wohnung seit Okiober 2024 leerstehend. Im
Gutachten wird unterstelll, dass die Wohnung unvermietet ist.

Anmerkung zur Innenbesichtiguna:

Das Wertermittiungsobjekt (Wohnung und Abstellraum) konnte nicht von innen besichtigt
werden. Alle Angaben zum Zustand des Wertermitlungsobjelds basieren auf die von aulen
durchgefilhrte Inaugenscheinnahme sowie auf den Planunterdagen und konkludenten
Annahmen. Der tatsachliche Zustand der Innenraume kann daven abweichen.

2.4 Weitere Fragen

Mieter oder Pachter: keina

Name des Verwaltars: dem Sachverstandigen bekannt
Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG: &8 besteht keine Wohnpreisbindung
Gewerbebetrieb: nein

Maschinen, Betriebseinrichiungen, Zubehor: nicht bekannt, da keine Innenbesichtigung
Energieausweis: liegt vor

Verdacht auf Hausschwamm nicht bekannt. da keine Innenbesichtigung
Verdacht auf Gkologische Altlasten: nicht bekannt, da keine Innenbesichtigung

3 Grundstiicksbeschreibung

3.1 GroBriaumige Lage

46

Bundesland: Rheinland-Pfalz
Kreis: kreisfre
Ingenieur- ind Sachverstandipanbliro Hoffmann Tiel: +43 (0p6324 971851
Forststralie 143 Faw: +45(0}6324 8738307
67459 Bahkpgelheim E-i5il: teamedimmobiliengutachter-hoffmann.de
woanw. immobiliengutachter-hoffrann.de
Saite b von 47
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Ort und Einwohnerzahl:

Einzugsgebiet:

3.2 Kleinrdumige Lage

Lage des
Wertermittiungsobjekts:

Bauliche Nutzung in der
niheren Umgebung:

Immissionan:
Einkaufsmdglichkeiten:

Meustadt an der Weinstralle, etwa 53.000 Einwohnar.

Die kreisfreie Stadt Neustadt an der Weinstrafie ist in der
Landesplanung als Mittelzentrum ausgewiesen. Sie Hegt in
der Metropolregion Rhein-Neckar, etwa 26 km von dem
Oberzentrum Ludwigshafen entfernt. Die Stadt bedeckt
gine Flache von etwa 117 km® und gehort zu den zehn
gréfiten Stadten von Rheinland-Pfalz.

Bundesautobahn:
Swel Anschilsse an die A 65

Bahnanschiuss:
Hauptbahnhof mit Anschiuss an die Bahnlinie Frankfurt —
Saarbricken sowie S-Bahn Anschluss Rhein-MNeckar

Nachstgelegene Flughdfen:
Mannheim ca. 39 km

Frankfurt ca. 108 km

Landeshauptstadt:
Mainz ca. 94 km

Das (Grundstick befindet sich in-@iner Durchgangsstralle,
uberwiegend mit Wohnbebauung im naheren Umfeld. Die
Entfernung zum Oriskern betragt etwa 4,0 Kilometer.

Die néhere Umgebung des Bewertungsgrundstiicks ist mit
Wohnhdusem «in ein- und zweigeschossiger, offener
Bauweise bebaut.

keine

Es besteht eine gute Versorgungslage fir den Einkauf des
tdglichen Bedarfs.

33 Grundstiickseigenschaften

3.3.1 Flurstiick-Nr.: 5155/4 (Verkehrsflache)

Gestalt: Flache: 338 m?
mittlere Breite ca. Em
mittlere Tiefe ca. 23 m
Linge an der Strallenfront Wirzmhle ca. 34 m
Ingenseur- und Sachversténdigenbiro Hoffmann Tel: +45 (6324 571851
Forststralie 143 Faw: + 49{0)6324 8738807

67459 Bahl-iggelheim

Saite ¥ von 47

E-btail: teami@immobitiengutachter-hoff mann.de
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Topographie:
Einfriedung:
Bodenbeschaffenheit,

Grundwasser

Altlasten:

Einbindung in die
Nachbarschaft:

Eckgrundstick
eben
teibweise durch £aun und Hecken

Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefihrt. Eine
Aussage OUber die Eignung des Baugrundes zu
Bauzwecken ist deshalb nicht maglich.

MNach Auskunft der SGD-50d besteht filr das Flurstiick kein
Verdacht auf Schadstoffbelastungen im Boden.

Es besteht zu den angrenzenden Nachbargrundstiicken
keine Grenzbabauung.

3.3.2  Flurstiick-Nr.: 5155/8 (Gebdude- u. Freifldche)

Gestalt:

Topographie:
Einfriedung:
Bodenbeschaffenheit,
Grundwasser

Altlasten:

Einbindung in die
Machbarschaft:

3.4 Infrastruktur
Ortliche

VerkehrserschlieBung:
Vorhandene und gesicherte

ErschlieBungen:

Flache: 2.001 m*

mittlare Breite ca. 78:m

mittlere Tiefe ca. 25,5 m

L&nge an der Strafenfront Wirzmihleca, 78 m
rechieckahnlich

eben

teilweise durch Zaunund Hecken

Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Eine
Aussage (Ober . die Eignung des Baugrundes zu
Bauzwecken ist deshalb nicht méglich.

Mach Auskunft der SGD-S0d besteht fir das Flurstiick kein
Verdacht auf Schadstoffbelastungen im Boden,

Es besteht zu dem angrenzenden Nachbargrundstick
5155/30 eine Grenzbebauling.

ausgebaute Siralle, geteert mit einsaitig pepflastertem
Gehweqg.

Das GrundstOck it mit den &6ffentlichen Ver- und
Entsorgungsleitungen erschiossen.

Trinkwasser

Ingeriewer- und Sachverdiindigenbiro Haffmann

Forststraa 143
67453 Bshi-lggelheim

Seite B von 47
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Soziale Einrichtungen und
Erholungsanlagen:

—  Strom

~  Abwasser

— Telefonanschiuss
- (Gasanschiuss

In Neustadt sind u.a.
Kindergarten
— Grundschulen und weiterfithrende Schulen
— Sportaniagen
~ BSpielplatze
- Arztpraxen
- Apotheken
vorhanden.

35 Rechte und Belastungen

Grundbuch:

Anmerkung:

Baulastenverzeichnis:

Es liegt. ®in unbeglaubigter. Grundbuchauszug vom
02.12.2024 vor. Hiemach sind in der Abteilung Il des
Grundbuches. fiilr die - Flurstiicke 5155/4 und 51556
folgende beslehende  Lasten und Beschrinkungen
aingetragen:

Lfd. Nr-1: Grunddienstbarkeit (Wassemutzungs-, Leitungs-
und Betretungsrecht) fir den jeweiligen Eigentimer von
Grundstick'. Neustadt PlL-Nr. 5145 Blatt 4081,

Bestandsverzeichnis Nr. 58. Gem. Bewilligung vom,

21.12.1983 eingetragen am 10.01.1984, bei Bildung von
Wehnungseigentum hierheram 21.11.2005. Rang vor Abt.
HENr,2.

Schuldverhdlinisse, die ggf. in Ableilung Il der
Grundbiicher eingetragen sein kinnen, werden in diesem
Gutachten nicht berlicksichtigt, da sie moglicherweise
Auswirkung auf den Kaufpreis, nicht aber auf den
Verkehrswer nehmen.

Nach Auskunft der Stadt Neustadt bestehen fir die

Flursticke 5155/ und 5155/ keine eingetragenen
Baulasten,

Denkmalschutzbuch: Es sind keine Eintragungen vorhanden.
Ingenieur- und Sachwerstindigenbin Hoffmenn Tal: +43 (Djp324 3T1E5L
Forststralle 143 Fan: + A5(0p6324 73807
674559 Bahl-ipeetheim E-Mail: tmarm@immobiliengutachter-hoffmann,de
www. immabilengutachter-hoffmann.de
Saite 9 von 47
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Nicht eingetragene Rechte
und Belastungen:

Bodenordnungsverfahren:

Sonstige, nicht eingetragene Rechte und Belastungen sind
nicht  bekannt. Es wurden keine  weiteren
Nachforschungen angestellt.

Im Grundbuch Abteilung Il und im Liegenschafiskataster
ist kein Vermerk eingetragen. MNach Auskunft des
Bauamtes ist das Grundstick in keinem Boden-
ordnungsverfahren eingebunden.

36 Planungs- und Entwicklungszustand

Flachennutzungsplan:

Bebauungsplan:

Anmerkung:

Entwicklungszustand:

ErschlieBungszustand:

Wohnlagenqualitit

37 Derzeitige Nutzung

Das Grundstick ist mit drei zu Wohnzwecken genutzten, zweigeschossigen Gebtuden mit
insgesamt 14 Eigentumswohnungen sowie mit dam jewailigen Wohnungseigentum zugetailten

Der Bereich des zu bewertenden Grundsticks st im
Flachennutzungsplan als Wohnbaufiache (Flurstiick-Nr.
5155/8) sowie als Grinfidche  (Flurstlck-Nr.© 5155/4)
ausgewiasean,

Fir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks besteht
nach Auskunft der Baubeh&rde kein rechtskraftiger
Bebauungsplan. [ | rechtliche Bewerlung von
Bauvorhaben bestimmt sichonach § 34 BauGB.

Die Emittlung des Verkehrswertes wurde auf Basis der
tatséchlich vorhandenen baulichen Anlagen durchgeflhrt.
Es wurde nicht abschlielfend ' Uberprift, ob eine
Baugenshmigung fir das Bewerungsobjekt vorliegt und
die Ausfilhrung mit der jeweiligen Baugenehmigung, dem
Bauordnungsrecht und  der einzuhaltenden Bauleit-
planung Ubarainstimmt

Die Qualitdt des Grundsticks wird vom Sachverstandigen
aufgrund der tatsachlichen Gegebenheiten als baureifes
Land bewertel.

Das Grundstick ist oslblich erschiossen, die Beitrage
und. nicht steuerlichen Abgaben fir die bestehenden
ErschlieBungsaniagen sind nach BauGB und KGA zum
Wertermittlungsstichtag abgegolten. Das Grundstiick wird
demgemalt vom Sachverstindigen als beitrags- und
abgabenfreies (baf.}), baureifes Land eingestuft.

Die Qualitdt der Wohnlage wird aufgrund der
Gebiletsbebauung, Nutzung und Immissionslage als gute
Waohnlage bewertat.

Absteliraumean, die sich im rickwartigen Hof errichteten Schuppen befinden, bebaut.

ingenkeur- und Sachverstdndiganbino Hoffmann Tel.: «453 (0pE324 GT1851

Forstitralis 143
67459 Béhi-iggelheim
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4 Beschreibung der Gebédude und AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen

Basis fir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Verlauf der durchgefihrien
Ortsbesichtigung und der vorliegendan Bauunteragen.

Die baulichen Anlagen werden lediglich in dem Umfang beschrieben, wie es fiir die Hereitung
der erfordedichan Daten zur sachverstidndigen Wertermittlung notwendig ist. Aussagen, die
Uber nicht einsehbare Bauteile gemacht werden, basieren auf den Angaben der verfiigbaren
Bauunterlagen, den erangten Informationen wahrend des Ortstermins odér auf konkiudenten
Annahmen, aufgrund der im Baujahr Oblichen BauausfUhrung. Es wird daher darauf
hingewiesen, dass alle Angaben zu der Gebdudebeschreibung ohne jegliche Gawahr gemacht
werden. Baumangel und Bauschaden wurden im Rahmen &iner zerstGrungsfreien
Inaugenscheinnahme emittelt. Nicht zugangliche bazw. versteckle Bauméangel und
Bauschéden sind in diesem Verkehrswertgutachten unberlicksichtigt. Die Funktionsfahigkeit
der technischen Einrichtungen, wie u.a. die Trinkwasserinsiallation, elekirische Installationen
und Anlagen und die Heizungsanlage, wurde nicht geprift. Vielmehr wird sie in diesem
Gutachten untarstallt.

Es wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Schidlinge wis beispielsweise Pilze und Tiere,
als auch auf gesundheitsschédliche Baumaterialien vorgenommen.

Dia vorliagende Werlermittiung bericksichtigt lediglich Kosten fir Arbeilen, die das zu
bewertende Ohbekt fir die gewahite Restnutrungsdaver wverwendbar macht
Modemisierungsmalinahmen zum Zwecke einer verdangemden Restnutzungsdauer werden
nicht zu Grunde gelegt. Die  in die Weremittiung einflieflenden Kosten fir
InstandsetzungsmaBnahmen. werden nur insoweit berlcksichtigt, als dass sie im
vorherrschenden Immobilienmarkt Beachtung finden.

Die durchgefihrten Modemisierungsmalinahmen und der Zettpunkt der Malnahmen werden
im Gutachten nicht dargestellt, vielmehr wird der am Weremittiungsstichtag veorhandene
Gebdudezustand beschrieben. Die Beschreibung der durchgeflhrten Modemisierungs-
mafknahmen erfolgt lediglich nachrichilich ¢hne Anspruch auf Vollstandigkeit.

Aussagen Obar Baumangel und Bauschaden und deren weartmalige Einordnung, basiaran auf
iberschldgigen Berachnungen sowia Schatzungen und stellen lediglich einan vemuteten
Anhaltspunkt for deren Behebung dar. Genaue Angaben zu deren Behebung kdnnen nur
durch eine Angebotseinholung gemacht werden.

Fir potentielle Erwerber sind bestehende Nachristpflichten zu beriicksichtigen sowie
gesetzliche Bestimmungen hinsichtiich einer energetischen Ertlichtigung. Sofemn die dafir
notwendigan Aufwande in diesem Gutachten nicht explizit genannt werden, sind sie in dieser
Wertermittiung nicht bercksichtigt.

Ingenieur- und Sachverstindgenbinn Hoflmann Tel: +459 (Dj6324 571851
Forststralia 143 Fax: + A5{0}E324 8736807
67459 Bohl-lggelheim E-Mail: reami@immobdiengutachter-hoffmann, dea

www immobiiengutachier-hoffmann.de
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4.2 Gemeinschaftseigentum Wohnhaus

4.21 Gebhdudedaten
Gebdudeart:

Baujahr:

Modernisierungen:

Energieeffizienz:

zwei- geschossiges, nicht unterkeliertes Wohnhaus mit 4
Wohneinheiten

um 1800
von auten erkennbar:

- Fenster mit Zweischeiben-lsolierverglasung

Es liegt Energieausweis vom 08122020 wvor: Der
Endenergieverbrauch wird mit 144 -KWh/{m?a)- ausge-
wiasan.

4.22 Nutzungseinheiten (Eingang 7B)

Erdgeschoss:

Eingang mit Treppenhaus und Wohnung Nr. 11 und Wehnung Nr. 12 zugeordneten R3umen

Obergeschoss;

Wohnung Nr. 13 und Wohnung Nr. 14

Im Gebdude Wirzmlhle 7B bestehen 4 Wohnungseigentume

4.2.3 Gebdudekonstruktion

Konstruktionsart: Massivbau
Fundament: Streifenfundamente
Umfassungswiinde: Mauerverk
Innenwinde: Mauerwerk
Geschossdecken: nicht bekannt, s konnte keine Innenbesichtigung
vorgenommen werdean
Treppen: nicht bekannt, es konnte keine Innenbesichtigung
vorgenommen werden
Hauseingang: Eingangstir aus Kunststoff mit Lichtausschnitt in
Omamentverglasung
Dach: Satteldach mit Tondachziegel eingadeckt
Ingeniewr- urd Sachwerstindiganblro Hoffmann Tal.; #48 [OME324 ST1851
Forststralla 143 Fax: + 49{0)E324 8738807
57459 Bah-igpelhaim E-Mall; team@immobllangutachter-hoffmann.de
wvew imnobiliengutachier-holfmann.de
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4.2.4 Technische Gebiudeausriistung

Wasserversorgung:
Warmwasserversorgung:

Abwasserinstallation:
Heizung:

Liftung:

elektrische Ausstattung:

zentrale Wasserversorgung (ber Anschluss an das
dffentliche Trinkwassernetz

nicht bekannt, es konnte keine [nnenbesichtigung
vorgenommen warden

Ableitung in kommunales Abwassametz, Mischeystem

nicht bekannt, es konnte keine Innenbesichtigung
vorgenommen werden, Gemall vorliiegendem
Enemieausweis st der Hauptenargietrager Erdgas

Es konnte keine Innenbesichtigung vorgenommen
werden. Gemal vorliegendem Energieauswels:
Fensterliftung

nicht bekannt, es konnte keine Innenbesichtigung
vorgenommen wardan

4.2.5 Besondere Bauteile und Einrichtungen im gemeinschaftiichen Eigentum sowie

Gebiudezustand
besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Bauschiden und Bau-
mangel:

Wirtschaftliche Wert-
minderung:

Allgemeinzustand:

4.3 AuBenanlagen

- . hofsaeitige Eingangstreppe miit drei Stufen

- —sirallenseitige Eingangstréeppe mit vier Stufan
nicht bekannt, es konnte keine Innenbesichtigung
vorgenommen warden
von aullen erkennbare Schaden und Mangel

.. defekte Dachrinnen und Fallrohre

— - defekte Kaminkdpfe der Ober Dach gefihrien
Kaming

— grolfiachig abgeplatzter Aubenputz

keina

der bauliche Zustand ist weilgehend dem Gebdudealter
entsprechend, mit erkennbarem Unterhaltsstau

4.3.1 Auflenaniagen im Gemeinschafiseigentum
Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das dffentliche Netz, Weg- und Hofbe-

festigung

Ingenieur- und Sachverstdndigenblno Hoffmann Tal.: +45 [(]6324 O71851

Forstsirafe 143 Fax: + 49(0)6324 BIZEEOT

67455 Bohl-ipgeiheim E-Mail: team@immobiliengutachter-hoffmann.de
wiw immobiliengutachrer-hoffmann.da
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4.3.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungs-

eigentum zugeordnet

Sondemutzungsrecht fir Stellplatz Nr. 11.
4.3.3 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem fremden Wohnungseigentum

zugeordnet
Steliplatze

44 Weitere Grundstiicks- und Geb&udedaten

Nebengebiude: Schuppen mit dem der Wohnung Nr. 11 zugeordnatam
Abstellraum Nr, 23

Nutzflache: Der Absteliraum Nr. 23 hat.gam. den Planzeichnungen
eine Nutzflache von 12,63 m*

4.5 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 11

4.51 Lage im Gebdude, Wohnfldche und Raumaufteilung

Lage des Sondereigentums im
Gebiude:

Waohnfldche:

Raumauftellung

Besonnung/ Belichtung

Das Sondersigentumn besteht an der Wohnung Im EG, im
Aufteilungsplan mit \Nr. 11 _bezeichnet sowie an dem
Abstellraum Nr; 23 des im-rlickwartigen Hof gelegenen
Schuppen.

Die Wohnfidche betragt 38,37 m* und wurde nach den
Planen  der _Teilungserkldrung  berechnet.  Die
Berachnungen weichen teilweise von den Vorschrifien der
WoFiV, DIN-283 11 BV ab. Sie ist deshalb lediglich als
Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. Ein oriliches
Aufmal “erfolgte nicht, da keine Innenbesichtigung
erméglicht wurde,

i au it:
o Wohnen / Schiafen 19,19 m*®
= Kichea 14,33 m?
* Bad478m*

Auflerhalp der Wohnung, mit dem Zugang dber das
Trappenhaus, befindet sich ein dem Sondereigentum
zugeordneter Abstellraum mit 1,38 m?* Nutzfldche.

nicht bekannt, es konnte keine Innenbesichtigung
vorgenommen wearden

inganieur- und Sachverstandigenbdno Hoffmann
Forststrafle 143
6155 Bohl-iggefhaim
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4.5.2 Raumausstattung und Ausbauzustand

Innenwande: Wohnen / Schiafen
nicht bekannt, es konnte keine Innenbesichtigung

warganoammen werden

Bad
nicht bekannt, es konnte kaine Innenbesichtigung
vorgenommen werden

nicht bekannt, es konnte keine Innenbesichligung

vorganommen werden

FuBbdden: nicht bekannt, es konnte keine Innenbesichtigung
vorgenommen werden

Decken: nicht bekannt, es konnte keing Innenbesichtigung
vorgenommen werden
Tiiren: Wohnungseinganagstie

nicht bekannt, es konnte keine Innenbesichiigung
vorgenommen werden

Zimmeriran;
nicht bekannt, es konnte keine Innenbesichtigung
vorgenommen werden

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Zweischeiben-
Isolierverglasung, Klappladen
Fensterbénke aulien aus Stein, Fensterbanke innen nicht
bekannt

Sanitdrausstattung: Bad
nicht bekannt, &5 konnte keine Innenbesichtigung
yorgenommen werden

4.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sonderaigentums
Kichenausstattung: nicht in der Wertermitiiung enthalten

besondere Einrichtungen: nicht bekannt, es konnte keine Innenbesichtigung
vorgenommen werden

besondere Bauteile: nicht bekannt, es konnte keine [nnenbesichtigung
vorgencsmmen werden

Baumingel, Bauschiden: nicht bekannt. es konnte keine Innenbesichiigung
vorgenommen werden

nganieur- und Sachverst#ndigenbiir Hoffmann Tel.:+49 (5324 571851
Forststrafie 143 Fax: + 43{0)6324 8738807
ET450 Bakl-lggetheaim E-mall: teami@immobiliengutachter-hoffrmann de

wwews, immobilisngutachter-hoffmann. de
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wirtschaftliche Wertmin- nicht bekannt, s konnte keine Innenbesichtigung
derung: vorgenommen warden

sonstige Besonderheiten: nicht bekannt, es konnte keine Innenbesichtigung
vorgenommen werden

allgemeiner Zustand des nicht bekannt, es konnte keine Innenbesichtigung
Sondereigentums: vorgenommen warden

4.54 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondermutzungsrechte: Es besteht ein Sondemutzungsrecht an PKW-Steliplatz
Nr. 11

Ertridge aus keine

gemeinschaftlichem

Eigentum:

Abweichend Regelung: keine

Instandhaltungsriicklage: Gemél - Angabe des Verwallers ist  eine
Instandhaltungsmicklage. for die Liegenschaft iH.wv.
68.426,34 EUR vorhanden. Die anteilige Instandhaltungs-
ricklage fir die Weohnung Nr. 11 ist nicht bekannt.

4.55 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage bafindet sich in einem dem Baujahr entsprechenden Zustand. Von aulien
sind Bauschaden und ein Instandhaltungsstau erkennbar.

5 Wertermittiung

5.1 Auswahl des Wertermittiungsverfahrens

Definitionen und Begriindung

Gemalk § 194 Baugesetzbuch (BauGB) wird der Verkehrswert (Markbwert) durch den Preis
bastimmt, der

zum Wertermittiungsstichtag,
— im gewbhnlichen Geschaftsverkehr,
- nach den rechtiichen Gegebenheiten,
~ den tatsdchlichen Eigenschafien,
— nach der sonstigen Beschaffenheit,

Ingenieur- und Sachverstiindigenbiro Haffmann Teli #45 (0jE324 971851
Forststrafa 143 Fan: 4 45{D)e3 24 S73H807
E745% Rihi-iggelhaim E-Mail: teami@immobiianputachier-hoffmann.de

wiwwr.immobiisngutachter-hoffmann.de
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- und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung,
- ohne Rlcksicht auf parsdnliche odar ungewihnliche Verhdltnisse,
ZuU erzielen wére.

Nach § 6. lmmobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) sind fir die Ermittlung des
Verkehrswertes das  Vergleichswerverfahren, das  Erragswerverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren anzuwenden. Dabei ist das Verfahren
bevorzugl anzuwenden, das nach der Art des Bewertungsobjekts und. unter der
Berlcksichtigung, der im gewdhnlichen Geschéfteverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der zur Verfligung stehenden Daten, am geeignetsten ist,

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV) hat den ersten Vormang in der
Verkehrswertermitthung. Es st dann zu wahlen, wenn eine ausmeichende Zah! an
Vergleichspreisen zur Verflgung steht. Es basierd auf Kaufpreisen, die die komplexen
Bedingungen des GrundstOcksmarkts enthalten und ist damit das Bewertungsverfahren, das
dem Grundsticksmarkt am nachsten ist. Eine ausreichende Zahl von Vergleichspreisen ist
dann vorhanden, wenn das Ergebnis eine statistische Stabilitdt aufweist.

Ist bei der Errichtung oder dem Kauf einer Immobilie der Ertrag vordergriindig, so ist das
Ertragswertverfahren (§§ 27-34 ImmoWeriV) fur die Berechnung des Verkehrswertes
heranzuziehen. Es ist dann zu wahlen, wenn dis Verzinsung, des in das Objekt investierten
Kapitals vorrangig ist.

Das Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV) ist regelmalig dann zu wahlen, wenn der
Verkehrswert von Grundstiicken durch die Ersatzbeschaffungskosten des aufstehenden
Gebédudes preisbestimmenden Einfluss nimmt und die Nutzung des Grundstiicks nicht auf eine
Erragserzielung ausgerichtet ist Dies ist insbesondere. dann anzunehmen, wenn das
Gebdude selbstgenutzt wird (Ein-und Zweifamilienhausar ader beil &ffentlichen Gebéuden).

In dem vorliegenden Fall handelt es ich bei. dem zu bewertenden Objekt um
Wohnungseigentum, Wehnungs- oder Teileigentum kann unter Anwendung des
Vergleichsweriverfahrens bewertet werden, sofermn eine ausreichende Anzahl von gesigneten
Kaufpreisen fir Zweitverkaufe von vergleichbaren Objekten zur Verfigung stehen. Fir diesen
konkrelen Bewerfungsfall ergibt die Kaufprelsauswertung eine ausreichende Anzahl von
vergleichbaren Kaufpreisen. - Demgemdl izt nach den Gepflogenheiten des gewdhnlichen
Geschéaftsverkehrs und der Umstande des Einzelfalls der Verkehrswert vorrangig mit dem
Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Zur nachhaltigen Beurteilung des Verkehrswertes wird zusatzlich als stiltzendes Verfahren,
eine Ertragswertermittiung durchgefthrt, da sowohl die ortslbliche Miete als auch der
objektspezifische Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

52 Ermittlung des Bodenwerts
Verfahren

Die Ermittlung des Bodenwertes ist durch ein eigenstidndiges Verfahren, vorrangig im
Vergleichswertverfahren (§ 40 Abs.1 ImmoWertV) durchzufihren. Die Berechnung erfolgt
ohne die Berlcksichtigung von Werten der baulichen Anlagen, sonstigen Anlagen oder vom
Ertragswerl. Sind geeignate Bodenrichtwerte (§ 40 Abs.2 ImmoWertV) verflgbar, ktnnen

Ingenieur- und Sachverstindigenbidno Hoffmann Tal:+49 (Dpp324 571851
Forststraile 143 Fax; + 49{0}5324 8TIHR07
67459 Bih-gpelheim E-Mail: tearm@immobflengutachtar-hoffmann.de

wveds Immobilengutachter-hoffmann.de
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diese zur Bodenwertermittiung herangezogen werden. Der Bodenrichtwert stelit einen
durchschnittichen Lagewert des Bodens, in Abhangigkeit vom Entwickiungszustand dar. Er
beziaht sich auf sine Mehrheit von Grundsticken in einem abgegrenzien Gebiet
(Richtwertzone), fir die im Wesentlichen At und Ma@ der Nutzung und sonstige werirelevanta
Merkmale (bereinstimmen.

FOr den Bereich des Bewertungsobjekts liegt ein Bodenrichtwert vor. Der vom
Gutachterausschuss ermittelie Bodenrichtwert wurden nach einer Uberprifung als geeignet
bewertet und dienen in dem voriiegendan Gutachten als Basis der Bodenwertermittiung.
Eventuelle Unterschiede der wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des
Richtwertgrundstiicks und des zu bewertenden Grundsticks werden durch sachgerechte
Anpassung des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Bodenrichtwerte und Beschreibung der Bodenrichtwertgrundstiicke
Vom zustdndigen Gutachterausschuss wurden fir die maligebenden Bodenrichtwertzonen

58

folgende Daten dbemittelt:

Bodenrichtwertzone: 0050
Werermittlungsstichtag: 01.01.2024
Entwicklungszustand: B (baureifas Land)
Art der baulichen Nutzung: W (Wohnbauflache)
Abgabenrechtlicher Zustand: bf (beitragsfrei)
Grundstlicksfldche: 200 m*

Bauweaisa: o (offene Bauweisa)
Geschossigkeit: i

Bodenrichtwert: 320 €/m?

Beschreibung des Wertermittlungsgrundstiicks Flurstiick Nr. 5155/

Wertermittiungsstichtag: 22.04.2025
Entwicklungszustand: B (baureifes Land)
Art der baulichen Nutzung: W (Wohnbaufldche)
Abgabenrechtlicher Zustand: bf (beitragsfrei)
Grundsticksfliche: 2001 m?

Bauweise: o (offene Bauweise)
Geschossigkeit: Il

Ingeniewr- und Sechverst@indigenbiro Hoffmana
Forststraide 143
67459 BihHppelheim
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Bodenwertermittiung Flurstilick-Nr. 5155/6

A) Bodenrichtwert auf Abgabenfreiheit umrechnen Anmerkung
abgabenrechtticher Zustand des Bodenrichtwertes: bf = 320,00&/m*
abgabenrechtlich freler Bodenrichtwert | = 320,00 &/m®
B) Bodenrichtwert auf den Wertermittiungsstichtag anpassen
Bodenrichbwert Bewertungsgrundstiick | Faktor
Grundstick
Stichtag 01.01.2024 22.04.2025 x  L07 J: Al

€) Anpassung auf die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale

abgabenfreler, lageangepasster BROW am Wertermitlungsstichbag | = 34Z,4D.&/m’

Figche {m%) 300 2.001 %--1,00

Entwicklungsstufie B B ¥ 1,00

Art der baulichen w W x. 1,001

MNutzumg

Bauweise o o] ) :::»t' 1,00

Geschossigkeit I IR = 1,00

angepasster abgabanireler relativer Bodenrichtwert A = 342.80 €/m* .

Werteinfluss durch beim Wertabjekt ausstehende Abgaben T 0,00 €/m?

abgabenfreier relativer Bodenwert 1= 342,80 €/m

D) Ermittiung des Gesamtbodenwerts ‘

abgabentreier relativer Bodenwert gerundat : = 342,00€/m’

Fliche (m?) (% 2001

" Abgabefreier Bodenwert = 684.342,00€ =l
rdl. 684.000,00 €

Anmerkungen zur Anpassung des Bodenrichtwertes

Al
Die Wertentwicklung vom Stichtag des Bodenwerts auf den Bewertungsstichtag ist abgeleitet
aus der Bodenpreisindexrethe fir Wohnbauland.

Ingeniaur- und Sachverstindigenblro Hoffmana Tel: +459 [0)5324 971851
Forststrafie 143 Fax: +49(0}6324 BFIA807
67459 BShl-lggelheim E-Mall; tream@immnbiliengutachter-hoffmann.da
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Saite 19 von 47




NW 1 K 26724 Wohnung Nr. 11, Wirzmuhile 7B, 67433 Neustadt a. d. Weinstrale

Beschreibung des Wertermittiungsgrundstiicks Flurstiick Nr. 5155/4

Wertermittlungsstichtag: 22.04.2025
Entwicklungszustand: Grinflache / Verkehrsfliche
Abgabenrechtlicher Zustand: bf (betragsirel)
Grundsticksfliche: 338 m*

Bodenwertermittiung Flurstiick-Nr. 5155/4

E) Bodenrichtwert auf Abgabenfreibeit umrechnen Anmerkung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwertes: bf = 320,00 €/m? "
abgabenrechtlich freier Bodenrichtwert = 320,00 €/m?

F) Bodenrichtwert auf den Wertermittlungsstichtag anpassen

Bodenrichbwert Bewertungsgrundstick | Faktor
Grundstick
Stichtag 01.01.2024 22.04.2025 xo 107 Al

G) Anpassung auf die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale

abgabenfreler, lageangepasster BRW am Wertermittiungsstichtag | = 342.40€/m”

Fliche (m?) 300 338 ' 100

Entwicklungsstufe | B )| GR % 0,35 A2
angepasster abgabenfreder relativer Bodenrichtwert = 119,84 €/m’

' Wertelnfluss durch beim Wertobjekt ausstehende Abgaben - 0,00&/m?
abgabenfreier rul:ttwr‘hﬁmm ' = 119,84 €/m?

H) Ermittlung des Gesamtbodenwerts

AN e e

abgabenfreler relativer Bodemwert gerundet : = 120€/m*

Fliache {m?) x 338

Abgabefreier Bodenwert = 30560 €
rd. 41,000 €

Anmerkungen zur Anpassung des Bodenrichtwertes

Al
Die Wertentwicklung vom Stichtag des Bodenwerts auf den Bewertungsstichtag ist abgeieitet
aus der Bodenpreigindaxreihe fir Wohnbauland.

Ingenieur- und Sachverstindiganbiiro Hoffmann Tel.: =49 (0}6324 071851
Forststrafie 143 Faor + A9(0)6324 8738807
67455 Bohl-lggelheim E-Mail: eoami@immobiliengutachiar-hoffmann.de

wiww immobiliengutachter-hoffmann.da
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5.3 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittalt,

Berechnung des anteiligen Bodenwerts N
Bodenwert Flurstiick-Nr_5155/6 684.000,00 €
Bodenwert Flurstiick-Nr. 51554 + 41.000,00€ £
Gesamtbodenwert = 725.000,00 €
Miteigentumsanteil | x3.750/100.000 =
anteiliger Bodenwert = 27187 50€

| rd. 27.000,00 €

5.4 Vergleichswertermittiung

5.4.1 Das Vergleichswertverfahren der Immobilienwertermittiungsverordnung

Grundlage fiir die Ermittiung des Verkehrswerts durch das Vergleichswertverfahren sind die
§§ 24 - 26 der ImmoWertV.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreisa - soicher Grundstlcke
heranzuziehen, die hinsichtiich der inren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu
bewertanden Grundstlick hinreichend Gbereinstimmen. Sind fir das Gebiet in dem das
Grundstiick gelegen ist nicht genigend Kaufpreise vorhanden, kinnen auch Vergleichspreise
aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden:Weichen die wertbeeinflussenden
Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundsticke, fir die Vergleichsfakioren
bebauter Grundstiicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewertenden Grundsticks
ab, so ist dies durch Zu- und Abschldge oder in anderer geeignater Weise zu beriicksichtigen.
Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Vergleichsgrundstiicken zu Grunde liegenden
allgemeinen Weariverhéltnisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabe:
sollen verhandene Indexreinen und Umrechnungskoeffizienten herangezogen werden.

Bei bebauten Grundsticken kénnen meben oder anstelle wvon Preisen fur
Vergleichsgrundstliicke - insbesondere Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur
Ermittlung von Vergleichsfakioren flir bebaute Grundsticke sind die Kaufpreise gleichartiger
Grundstiicke heranzuziehen. Gleichartige Grundstiicke sind solche, die insbesondere nach
Lage und Art und Mal der baulichen Nutzung sowie Grale und Aler der baulichen Anlagen
vergleichbar sind. Diese Kaufpreise kGnnen insbesondere auf eine Raum- oder Fldcheneinheit
des Gebdudes. bezogen werden. Der Vergleichewert ergibt sich durch Vervielfachung der
Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstlicks mit dem nach § 20 ImmoWertV ermittelten
Vergleichsfakiors. Zu- oder Abschlage nach § 8 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWerfV sind dabei
zu beriicksichtigen.

5.4.2 Erlduterung der Begriffe des Vergleichswertverfahrens

Vergleichsfaktor
Ein Richtwert fiir Wohnungs- und Teileigentum ist &in vom zustdndigen Gutachterausschuss
aus tatsdchlichen Kaufpreisen fir Wohnungs- und Teileigentume abgeleiteter Kaufpreis pro

Ingendeur- und Sachwerstandigenbir Holfmann Tal: 409 (0pE334 971851
Forststrale 143 Fa; + 4%(0}6324 B7IEROT
67459 Bahl-iggelheim E-Mail: team@immobiiengutachter-haffmann.de
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m?® Wohn- bzw. Nutzflache. Ein Vergleichsfakior kann gem. § 24 Abs. 2 Ziffer 2 ImmoWertV
der Bestimmung des Vergleichswerts zu Grunde gelegt werden.

Mehrere Vergleiche

Fur die Bestimmung des Vergleichswerts kdnnen neben Vergleichsfakloren auch
Vergleichskaufpreise (§ 25 ImmoWertV) fur Wohnungs- und Teileigentum verwendet werden.
Fir die Vergleichswertermittiung wird ein Vergleichskaufpreis als relativer Vergleichskaufpreis
an die allgemeinen Wertverhalinisse und wertbestimmenden Merkmale angepasst. Der sich
aus den angepassten Vergleichskaufpreisen bzw. Vergleichsfaktoren ergebende vorldufige
relative Vergleichswert wird der Ermittlung des Vergleichswerts zu Grunde gelegt.

Erfahrungswert
Wird vom zust@ndigen Gutachterausschuss kein Richtwert verdffentiicht und liegen keine

Vergleichskaufpreise vor, so kann die Vergleichswertermittiung hilfsweise auf Grundlage sines
Erfahrungswerts durchgefuhrt werden. Der Erfahrungswerlt wird als  marktlblicher
Durchschnittswert aus Erfahrungswissen des Sachverstandigen der Vargleichewertermittiung
zu Grunde gelagt.

Zu/Abschidge

Fu- und Abschldge werden insbesondere bei einer abweichepden Zuordnung wven
Sondemutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorldufigen Vergleichswert zu
Grunde liegenden Vergleichsobjekte angewendst.

Marktanpassung

Bei vorliegenden Marktveranderungen, die in den Bewerungsansatzen bisher noch nicht
berlicksichtigt sind, sind diese durch sine sachgerechte Marktanpassung gema § 7 Abs, 2
ImmoWWert einzubeziehen.

Besondere objektspezifische Grundstilcksmerkmale
Die in der Wertermitilung noch nicht berlicksichtigten besonderen objekispezifischen
Grundsticksmerkmale werden nun berlicksichtigt.

54.3 Vergleichswertermittiung auf der Grundlage von mehrere vergleiche

Im Folgenden wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Grundiage der vom
Gutachterausschuss Obermittelten Vergleichskaufpreise (Auszug aus der Kautpreissammiung
vom 22 042025 des Gutachterausschusses for Grundstiickswerte fir den Bereich Rheinpfalz)
ermittelt.

Ingenieur- und Sachverstandigenbire Hoffmann Tel.: +4%9 |0)6324 971851
Forststralie 143 Fax: -+ &S0)6324 BFIRE0T
61459 Bokl-lggeibeim E-Mail: team@immabilienputechter-hoffmann.da
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A) Ausgangsdaten dﬂrﬂarile[chmnheredm

Berechnungsgrundlagen |Bewertungschjekt Vergleichskaufprelse

(BWQO) 1 2 3 4
vergleichswert [£] A1 - 135.500,00 144.500,00 135.000,00 1089, 500,00
Wahnfliche [m?] 39,75 50 55 50 &
rel. Herg.ieichsmrt{ﬂl’m*‘] -—- 2.7030,00 162727 2,700,000 2.737,50
B) Anpassung an den Wertermittlungsstichtag
Stichtag 22.04.2025 24042021 23.03. 2021 08.03.2021 |- _X4.04.2021
seitliche Anpassung A2 1,060 1060 1060 1030
Verglelchskaufpreis am
Wertermittlungsstichtag
[&/m*] 287260 178401 24.862,00 2.818,63
€) Anpassung wegen wertbeeinflussender Merkmale )
Wohnfliche [m?) 38,75 50 55 50 a0
Fakior A3 1,00 1,00 1,00 1,00
Geschosslage EG EG LG Eq EG
Faktor ad 1,00 058 R 1,00
Vermietung unvermistet wisrmmietet vermeitet | vermistet el
Faktor A5 T 107 1,07 | 1,07 1,07
Tailmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf|Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Faktor 100 , 100 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichspreis [€/m?) 307368 2920,26 -3062,34 3017,00
Gewicht Lo 1,00 1,00 1,00
[gewichtoter rel. Viergleichspreis [€£/m’) 3073,58: 2520,26 3062 34 301700

Inganieur- und Sachwerstandigenblno Hoffmann

Farststrale 143
G459 Bihl-ggethaim
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A} Ausgangsdatan der Vergleichswertberachnung

Berechnungsgrundlagen |Bawertungsobjekt Verglelchskaufpreise

[BWD) 5 B 7 g
Vergleichswert [£] Al e 146. 500,00 127.500,00 120:000,00 108,999, 00
Wwohnfldche [m?] 34,75 55 45 52 53
rel. Vergleichswert [€/m] s 2.6563,64 483333 2,307,569 2.075,45
B) Anpassung an den Wertermittlungsstichtag
Stichtag 22042025 25.03.2021 07.05.2021 24012023 27.01. 2023
reitliche Anpassung A 2 1,060 1,030 0,970 0,970
Vergleichskaufprels am
Wertermittlungsstichtag
[£/rm?] 2.823,45 2.918,33 2253846 013,19
C) Anpassung wegen wertbeeinflussender Markmale
Wohnfldche [m?] 29,75 55 a5 52 53
Faktor A3 1,00 1,00 1,00 1,00
Geschosslage [eG 1.06 106 3.06 L O0G
Faktor A4 0,98 0,98 0,97 0,98
Vermistung |unvermietet viermietet viermietel | Onvermietat | vermietet
Faktor AS 107 1070 | 1.00- 107
Teilmarkt Weiterverkauf Welterverkauf | Weiterverkauf [Weite nierkauf | Weiterverkauf
Falktor 1.00 100 100 1,00
{angepasster rel. Vergleichspreis [€/m?] 2960,67 3060,16 217131 111,08
Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
{gewichteter rel. Vergleichspreis [€£/m7] 560,67 3060, 16 217131 2111.03

Ingenisur- und Sschverstindiganbino Hoffmann

Forststrafle 143
67459 Bihl-ipgelheim
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A) Ausgangsdaten der Vergleichswertberechnun

Berechnungsgrundlagen |Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreise
(BWO) g 10
Verglelchswert [£] Al e 124.995,00 97.500,00
Wohnfliche [m?)] 39,75 53 a7
rel. Vergleichswert [€/m’] ----- 2.358,47 2.074,47
B) Anpassung an den Wertermittlungsstichtag
Stichtag 22.04. 2025 02.09. 2023 10.11. 2023
zeitliche Anpassung A 2 0,950 1,010

Vergleichskaufpreis am
Wertermittiungsstichtag

[E/m* 2.334,89 £:095,21
C) Anpassung wegen wertbeeinflussender Merkmale

Wahnfliche [m?] 39,75 53 a7
Faktor A3 1,00 1,00
Geschosslage EG 2. 06 3.0G
Faktor A 4 0,98 0,597
Vermietung unvermietet unvermietet | unvermietet
Faktor AS 1,00 100
Teilmarkt Weiterverkauf |Weiterverkauf |Weiterverkauf
Faktor 1,00 , 1,00
ange passter rel. Vergleichspreis [€/m7] 2288,19 203236
Gewicht : 1,00 1,00
[gewichteter rel. Vergleichspreis [€/m?] 2288,19 . 203236
5.44 Eriduterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreise

Al

Vergleichswart aus der Kaufpreisliste des Gutachierausschusses.

A2
Anpassung an die allgemeine Wertentwickiung. Grundlage ist die aktualisierte Preisindexreine
fur Wohnimmaobilien des Statistischen Bundesamt fir Bestandsimmobilien.

Al
Anpassung an die Wohnfldche durch die Berlcksichtigung des Marklverhaltens.

Ad

Die Geschosslage der Wohnung wirkt sich regeimafig auf den Kaufpreis aus. Ordliche
Anpassungskoeffizienten liegen nicht vor. Es wurden Koeffizienten aus vergleichbaren
Gebieten herangezogen.

AS

Der Kduferkrais fir varmiatete Wohnungen am Grundstlcksmarkt ist regelmatio klelner als
der von nicht vermiataten Wahnungen, Dies wirkt sich auf die Preisentwicklung aus, Es wurden
Koeffizienten aus vergleichbaren Gebieten herangezogen.

ingeniewr- und Sachverstdndigenbdro Hoffmann Tel: 448 {0)5324 971851
Forststraile 143 Faw: + 4%0)6324 738807
674549 Bohi-ipgelhaim E-flail: peam@immobiliengutachter-hoffmann.de
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Ausschluss von nicht bekannten Besonderheiten

Es wird das arithmetische Mittel aus den summierden, angepassten Vergleichspreisen
gebildet. Zum Ausschluss von nicht ersichilichen Besonderheiten werden die
Ausschlussgrenzen auf + 2000 % fesigelegt. Die Ausschiussgrenzen fiegen somit bel
2,135,776 €/m* - 3.203,64 €m*

Zwei angepasste Vergleichswerte liegen auflerhalb der Ausschlussgrenzen und werden aus
der gewichieten Mittelwertbildung ausgeschlossen.

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte ohne AusreiBer 22.553,61 &'m*

summe der Gawichte ohne Ausreilier . 8

vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert 2.819.20 ' €'m?
. 281500 &m®

54.5 \Vergleichswert

66

Berechnung des Vergleichswers
vorlufiger gemittelter Vergleichswert AN 281500 €/'m’
relative Zu- oder Abschlige + . €m’
vorldufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 281500 €/m'
Wohnfldche X 38,37 m*
vorldufiger Vergleichswert = 10816503 €
absolute Zu- oder Abschiage + 873600 €
vorldufiger bereinigter Vergleichswert = 116.801,03 €
Marktanpassung ¥ 1,00
vorliufiger marktangepasster Vergleichswert = 11690103 €
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale - 2500000 €
Vergleichswert = 9190103 €

rd. 9200000 €
Anmerkung zum Vergleichswert

Zu- und Abschlage

Der Wohnung MNr. 11 ist ein Sondernutzungsrecht an dem im Aufteilungsplan mit der Nr. 11
gekennzeichneten Stellplatz zugeordnet. Sondemutzungsrechte an Stellplatzfidchen werden
in der Praxis durch die Kapitalisierung des (blichen Nutzungsentgelies ermitieit.

Steliplatz Monatsmiste: 25,00 EUR
Jahdicher Reinertrag: 20,- EUR x 12 Monate: 240,00 EUR
Restnutzungsdauer: 38 Jahre
Liegenschaftszinssatz: 0.22 %
Barwertfaktor fOr die Kapitalisierung: 36,40

Wert des Stellplatzrechts: 300,- EUR x 30,77 = 8.736 EUR

tngenieur- und Sachverstindiganbiiro Hoffmann Tel: 4% (D}6324 971851

Forststrafle 143 Fanc: + 49{0}6324 873E807

67459 Bohl-lggefhaim E-Mall: team@immobEiengutachies-hoffinann.da
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

bescndere objekispezifische Grundstiicksmerkmale

Unterhaltungsbesonderheiten 10,000,000 €
unier 4.2.5 genannte Bauschaden sowie instandhaliungssiau 10.000.00 €

sonsiige Rechie und Belastungen - £
ke - €

weitere Besonderheiten 16.000.00 €
Sicherheitsabschlag wegen fehlander Innenbesichtigung 15.000,00 €

Summe 25,000,00 €

Sicherheitsabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung

Da dem Sachverstidndigen eine Innenbesichtigung der Wohnung und des Absteliraums nicht
méglich war, erfolgt die Wertermittiung ausschiiefilich auf Basis der duBeren Begutachtung,
der dem Sachverstandigen vorliegenden Unterdagen sowie allgemeiner Effahrungswerte. Um
potenziellen, nicht sichtbaren Mangein oder ginem abweichenden Zustand im Inneren des
Wertermittlungsobjektes Rechnung zu tragen, wurde auf den emmitielten, voriaufigen Wert ein
Sicherheitsabschlag vorgencmmen. Dieser Abschiag berlicksichtigt das-anhafiende Risiko,
das sich aus der fehlenden Kenntnis des tatséchlichen Innenzustands armgibt,

5.5 Ertragswertverfahren

Grundlage fir die Ermittiung des Verkehrswens durch ‘das Ertragswertverfahren sind die
&% 27- 34 der Immobilienwertermittiungsverardnung. Die Berechnung des Erragswerts fullt
auf den marktiiblichen, nachhaltig- erzielbaren, jghrlichen Ertragen. Die Gesamtheit aller
Ertrage bezeichnet man als Rohertrag-Als Grundiage fir den Ertragswert ist jedoch der
Reinertrag erforderlich, Dieser ergibt sich aus dem Rohertrag abziglich der Summe aus den
Bewirtschaftungskosten und Erhaltungsaufwendungen des Eigentiimers.

Im Ertragswertverfahren wird davon ausgegangen, dass der Reinertrag, die for den Grund-
stickseigentimer- erzielte Verzinsung des Grundstickswerts darstelt. FOr ein bebautes
Grundstiick hat dies zur Folge, dass somit ein Zinganteil auf die, auf dem Grundstiick errich-
teten baulichen und sonstigen Anlagen entféiit und ein weiterer Teil auf den Grund und Boden,
Wiahrend die wirtschaftliche Nutzbarkeit einer baulichen Anlage asiner zeitiichen Bagranzthait
untariegt, diedurch die Restnutzungsdavuer ausgedrickt wird, ist der Grund und Boden einer
Liegenschaft unverganglich. Der Bodenwert eines Grundstiicks wird separat, vorranglg nach
dem Vergleichswertverfahren (§5 24-26 ImmoWertV) oder mit Hilfe von Bodenrichtwerten
gemat § 14 ImmaWertV bestimmt. Im Verfahrensgang wird dabei so vorgegangen, als sei das
Grundstick unbabaut.

Der Anteil des Reinertrags der auf den Wert des Bodens entfallt, wird errechnet, in dem der
Bodenwert mit dem Liegenschaftszinssatz multiplizient wird. Die Verzinsung der baulichen und
sonstigen Anlagen ergibt sich aus der Differenz aus der Gesamtverzinsung abzlglich der
Verzinsung des Bodenwarts.

Imgeniewr- und Sachverstdndigenbiiro Hoffmann Tal: +4% (0)6324 971851
Forststralie 143 Fax; + 2%0)63 24 BTIRE0T
o754 gohl-iggelhelm E-Pdall: team@ immobiliengutachtar-hoffmann. de
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Der vorlaufige Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch eine
Zeitrentenbarwertberechnung der baulichen und sonstigen Anlagen unter Anwendung des
Liegenschaftszingsatzes und der Restnutzungsdauer ermittell

Der vorlaufige Erragswert ergibt sich aus der Summe des vorlaufigen Erragswerts der
baulichen und sonstigen Anlagen und des Bodenwerts. Zum Ertragswen gelangt man nach
einer gegebenenfalls erforderichen Marktanpassung und wenn die eventuell bestehende
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale, die in dem _vorgegangenen
Rechenverfahren noch keinen Eingang gefunden haben, sachgerecht bericksichtigt werden

Die Formel des allgemeine Ertragswertverfahrens lautet:
vEW = [RE - BW x LZ) x KF + BW

Wbl KE »—
q" x(g-1)

q=1+LZ
o B

100
vEW = vorldufiger Ertragswert
RE = jahrlicher Reinertrag
BwW = Bodenwert ohne eigenstandig nutzbare Teilflachen
LZ = Liegenschaftszingsatz
KF - Kapitalisierungsfaktor
n = wirtschaftliche Restnutzungsdauer
p = Linsfud

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der jghrliche Reinertrag) bestimmt. sich aus dem jdhriichen Rohertrag vermindert um die
Bewirtschaftungskosten Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung
und zuldssiger Nutzung nachhaltig erzieibaren Einnahmen aus dem Grundstiick. Weichen die
tatsdichlichen Errdge von den nachhaltip erzielbaren orsOblichen Errdgen ab (auch
vordbargehand | learstehende und eigengenutzte Raume sowie fur solche, die aus
perstinlichen Griinden billiger vermietet werden), dann ist der Erragswert zundchst auf der
Grundiage deér nachhaltig erzielbaren Ertrige zu ermitteln.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die im Rahmen des Erragswertverfahrens anzusetzenden Bewirtschaftungskosten sind
regelméalig und nachhaltig anfallende Ausgaben, die vom Vemieter zu tragen sind und zur
ordnungsgemalan Bewirtschaftung der immaobilie fortwi#hrand notwendig sind. Sie werden auf
Grundlage von Marktanalysen von vergleichbaren Grundsticken ermittelt. Sie beinhalten

Ingenisur- und Sachverstindigenblire Hoffmann Tel: +46 |0)6324 971851
Forstetralie 143 Fax: + 4940)6334 ETIRE0T
67459 Bihl-|gaelhaim E-ilail: teami@ immobiliengutachter-hoffmann.de
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lediglich die nicht umlageféhigen Kosten fir die Verwaltung, Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten, Liegen keine talsdchlichen Bewirtschaftungskeosten
vor, werden durch den Sachverstindigen auf Grundlage des Gebdudetyps, der
Ausstattungsmerkmale und der Angaben des Eigentimers, die dafir anfallenden
Bewirtschaftungskosten pauschal fesigesetzt

Vorldufiger Ertragswert (§ 28 ImmoWartV)

Im aligemeinen Ertragswertverfahren ergibt sich der vordufige Ertragswert aus der Summe
aus dem kapitalisieten jdhriichen Reinerragsanteil der baulichen - Anlagen zum
Wertermittiungsstichtag, der durch Verminderung um den Bodenverzinsungsbetrags amittaft
wurde und dem Bodenwert.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)
Der Liegenschaftszinssatz stellt ein Markianpassunsfaktor im Ertragswertverfahren dar. Er ist
eine Rechengrifle, die auf der Basis geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrage als Durchschnittswert abgeleitet wird. Durch. die marktkanforme Ableitung wird
sichergestellt, dass durch den Ansaiz des Liegenschafiszinssatzes im Ertragswertverfahren,
ein dem Markt entsprechendes Ergebnis resultiar.

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV)

Der nach § 21 Abs.2 besfimmte Liegenschaftszinssatz wird auf seine Eignung Oberprift und
bei pegebenenfalls bestehenden Abweichungen  an die  Gegebenheiten des
Wertermittiungsobjekts angepasst. Hierzu werden auf Angaben des Grtlichen
Gutachterausschusses sowle eigener Ableitungen des Sachverstandigen zurlickgegriffen.
Zusdtzlich werden Einflussfaktoren wie Angebot, Nachfrage und Preisniveau am &rtlichan
Grundsticksmarkt berlcksichtigt sowie das Schrifttum beachtat,

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die (blicherweise wirtschafiliche Mutzbarkeit
eines Gebdudes, unter Berlicksichtigung der Gebaudear und diea von der tatsachlichen
MNutzbarkeit abweichen kann.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Anzahl der Jahre, die die baulichen und sonstigen Anlagen bei einer ordnungsgemafen
Bewirtschaftung und Unterhaltung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen,
wird als. Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet, Malgeblich dafir ist demzufolge der
wirtschaftliche ~und  technische Zustand und nicht vordergriindig das tatsdchliche
Gebiudealter, da Instandsetzungen und Modemnisierungen enerseits verl@ngernd und
andererseits unterlassene Instandsetzungen verkirzend auf die Restnutzungsdauer Einfluss
nehmen kidnnen,

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ B Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besondaren objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
Oblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichende Eigenschaften des zu bewertendan
Objekis. Unter den objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen werden insbesondere

- sonstige wertbeeinflussende Umstéinde

Ingenisud- und Sachverstindigenbdro Hoffrmann Tel: s44 (0)6324 971851
Forststralle 143 Fax: + 4506324 B73BR0T
B7459 Bahl-lggelheim E-Mall: team@immobilengutachier-hoffmann.de

woanw.immaobiliengutachiar-hoffmaenn.de
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- Baumangel und Bauschaden

- Bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind und alsbald freigelegt werden
- Bodenschitze

- Grundstiicksbezrogens Rechte und Belastungen

subsummian.

Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Weremmittiungsverfahmen sind die besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch
anzuselzan,

Marktilbliche Zu- oder Abschlige (§7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Werlverhdltnisse bei der Venwendung- won
Marktanpassungsfaktoren, auch durch sine Anpassung mittels Indexneihen oder in anderer
geeigneter Weise nicht hinreichend berlicksichtigen, ist zur Ermiftiung des marktangepassten
vorlaufigen Erragsweres aine zusatziiche Marktanpassung durch maritlbliche Zu- oder
Abschlage erforderlich.

inpeniaur- und Sachverstindipanbitno Hoffmann Tel: +39[D}6324 371851
Forststrafle 143 Fax: + 45(0}6324 §T38B07
57455 Bbhl-lggefheim E-Mail: teami@immmobiliengutachter-hoffmann.de

wwew immobillengutachter-hofmann.da
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5.5.1 Ertragswertberechnung

Gabdude- Mieteinheit Flache |Anzahl|markttblich erzielbare Nettokaltmiste
beschreibung
[Em®] monatfich jéhrlich
[m?] | [Stk] |bzw.[€/Stk ] [€] [€]

Wohnhaus Wohnung Nr. 11 38,37 1 6,95 266,67 3.200,06

mit Absteliraum

Nr. 23
Summe s | B | 26687 | 320006
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrl, Nettokaltmisten) 3.200,06 €
Bewirtschaftungskosten (Antedl des Viermieters): 32.18%
von der marktiblich erzielbaren jahrliichen Nettokaltmiete -  1030,1B€
jahrlicher Reinertrag = LIG9BRE
Reinertragsanteil des Bodens
0,22 % vom Bodenwert (27.000,00 €) - S9.40€
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.110,48 €

Barwertfaktor (gem. § 34 iImmoWertV)
bei p=0,22% Liegenschaflszinssalz

und n = 38 Jahra Restnutzungsdauar x 36,40
vorl. Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 76.821,36 €
Bodenwert (gem. Bodenwertermittiung) +  27.000,00 €
vorldufiger Ertragswert = 103.BX136€
marktibliche Zu- oder Abschldge + 8.736,00 €
marktange passter vorldufiger Ertragswert = 112.557,36€
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 25.000,00€
Ertragswert = B7.557,36€

rd. B8.000,00€&

5.5.2  Erlduterungen zum Erfragswertverfahren

Rohertrag

Der Rohertrag ist die Summe der markttblichen, jahrlich erzielbaren Nettokalimiete. Die im
Ertragswertverfahren angesetzie Miete wurde aufgrund der vorhemschenden, spezifischen
Eigenschafien auf das Wertermitthungsobjekt angepasst.

Bewirtschaftungskosten

Es werden dia modellkornformen Bewirschaftungskosten der Immaobilienwertermittiungs-
varordnung herangezogen.

Ingeniaur- und Sachverstindigenbidro Hoffmanag Tiel.: 448 [D]}6324 971851
Forststrale 143 Faa: + 43]0]6324 ET382807
67458 BAhl-lgaeiheim E-Mail: teami@immmobillengutachter-hoffrmannde

wanw immobiffengutachter-hofmann.de
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Bewirtschaftungskosten Kostenanteil Kostenanted Kostenantail
gem. Anlage 3, ImmoWert\ | [% vom Roherirag] | [€/m* WF x Jahr] |insgesamt [€ Jahr]
Verwallungskosten Wehnung 13,41 11,18€ 429.00 €
Instandhaltung VWeohnung 16,78 14,00 € 537,18 €
Mietausfaltwagnis 2,00 167€ 64,00 €
Summe 32.1EI| 2685€ 1.030,18 €
Restnutzungsdauer

Wohngebaude wwe das Bewertungsobjekt haben Oblicherweise eing wirtschaftliche
Gesaminutzungsdauer von 80 Jahren, Gemal vorliegenden Uinterlagen, ist das Gebaude zum
Bewertungsstichtag 125 Jahre alt. Aufgrund des vorgefundenen Gebaudezustandes wird die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer durch den Sachverstindigen auf 38 Jahre bestimmt.

Zu- und Abschlige

Der Wohnung Nr. 11 ist ein Sondemutzungsrecht an dem im Aufieifungsplan mit der Nr. 11
gekennzeichnaten Stellplatz zugeordnet. Sondemutzungsrechte an Steliplatzfidchen werden
in der Praxis durch die Kapitalisierung des (blichen Nutzungsentgelies emittelt. (Berechnung
5. Vergleichswertermittiung).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: Wohnhaus

besondere chigkispezifische GrindsiOcksmerkmale

Unterhaltungsbesonderheiten 10.000,00 €
unier 4.2.5 genannte Bauschaden sowie instandhaltungsstau 10,000,00 € |

sonstige Rechie und Belastungen - £
kegine - €

weltere Besonderhaiten 15,000,00 €
Sicherhedsabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung S 15.000,00 €

SETIMEe 25.000,00 €

Sicherheitsabschiag wegen fehlender Innenbesichtigung

Da dem Sachverstandigen eine Innenbesichligung der Wohnung und des Absteliraums nicht
maglich war, erfolgt die Wertermittlung ausschliellich auf Basis der dulleren Begutachtung,
der dem Sachverstandigen vorliegenden Unteriagen sowie allgemeiner Effahrungswerte. Um
potenziellen, nicht sichtbaren Mangeln oder einem abweichenden Zustand im Inneren des
Wertermittiungsobjaktes Rechnung zu tragen, wurde auf den emmitteiten, vorlaufigen Wert ain
Sicherheitsabschlag vorgenommen. Dieser Abschlag berlicksichtigt das anhaftende Risiko,
das sich aus der fehlenden Kenntnis des tatsdchlichen innenzustands ergibt.

inganiaur- und Sachverstiindigenbdoo Hoffmann Teel,: =45 [H])5324 9716851

Forststrale 143 Fax: + 49{0)6324 8738307

E745% Bkl ggelheim E-Mall: team@ imenobiliengutachter heffmann.de
waiw.immuobilienguiachter-holfmann.de
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6 Verkehrswert

Der Verkehrswerte von Grundstlcken mit der Nutzbarkeit des Bewertungscbjekls werden aus
den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren beschriebanen Grinden regelmalig durch das
Vergleichsweriverfahren ermittelt. Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die
Aspekie des Erragswertverfahrens von Inleresse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme
Ertragswertsrmittiung erforderlichen Daten zur Verfigung. Das Erragswerverfahren wurde
deshalb stitzend angewendet. Der Vergleichswert wurde mit rd. 92.000,00. Euro, der
Ertragswert mit rd. 88.000,00 Euro emittelt

Der Verkehrswert fiir den 3.750/100.000 Miteigentumsanteil an dem mit.drei Wohnhausem
bebauten Grundstiick in 67433 Neustadt, Worzmihle 3, 5, 54, 5B, 7, 7A, 7B, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss des Hauses 7B, im Aufteilungsplan
mit der Nr. 11 und dem Abstelraum Nr. 23 bezeichnet; verbunden mit dem
Sondemutzungsrecht an dem im Aufteilungsplan mit der Nr, 11 bezeichneten Stellplatz

Wohnungsgrundbuch Blatt Il Nr.
Neustadt 14533 A

Gemarkung Flur Flurstlcke
Neustad 515504, 5155/5

wird zum Wertermittlungsstichtag 22 .04 2025 mitud,

92.000,00 Euro
in Waorten: zweiundneunzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift, die voriegende Wertermittiung
parteilos verfasst zu-haben und zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde entgegenstehen,
aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seine
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann

P
Bohklggelheim, den 30.05 2025 A
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7 Wert der Lasten und Beschrankungen Grundbuch Abteilung |l

Lfd. Nr. 1: Grunddienstbarkeit (Wassemutzungs-, Leitungs- und Betretungsrecht) fir den
jeweiligen Eigentimer von Grundstiick Neustadt Pl. Nr. 5145, Blatt 4091, Bestandsverzeichnis
Nr. 58. Gemal Bewilligung vom 21.12. 1983 eingetragen am 10.01.1884, bei Bildung von
Wohnungseigentum hierher am 21.11.2005. Gleiche Eintragung in Blatt 14523 bis 14536.
Rang vor Abt. Il Nr. 1, 2.

Gamadl der in der Eintragungsbewiligung referenzierten Planzeichnung, verlauft die
Wasserleitung durch das Flurstick 5155/4, welches derzeitigp als Verkehrsfiache und
Grionflache genutzt wird. Die in der Grunddienstbarkeit eingerdumten Rechie, schranken die
gegenwdartige Nutzung nicht ein.

Der Wert der Lfd. Nr. 1 wird auf 0 EUR geschitzt.

74

ingenieur- und Sachverstindigenbim Hoffmann Tal.: 448 [0}p324 SF1851
Forststrale 143 Fax: + 49(0}6324 B738B07
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8 Urheberschutz und Haftungsbegrenzung

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Diese Wertermittiung ist urheberrechtlich geschitzt
und lediglich for den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt Jede Form der
Vervielfdltigung oder der Verwertung durch Dritte, bedarf der vorherigen schrftichen
Erlaubnis.

Hinweise zur Haftung

Der Sachverstindige haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswertes. Alle waiteran
Ergebnisse unterdiegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrdnkt sofem er oder .im. Falle einer vereinbarien
Drittverwertung ein Dritter Schadensersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder
grobe Fahridssigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahridssigkeit der Vertreter oder
der Erfillungsgehilffen des Aufiragnehmers beruhen, in Fillen der Ubemahme einer
Beschaffungsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln; sowie in Fallen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit,

In Fallen der leichtan Fahridssigkeit haftet der Sachverstandige nur wenn eine Pflicht verletzt
wird, deren Einhaltung fiir die Emeichung des Veriragszwecks von besonderer Bedeutung ist.
In einem soichen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den wvorhersehbaren und
typischerveise eintretenden Schaden begranzt.

Fir Schiden, die durch leichte Fahrigssigkeit durch einen Erflllungsgehilfan, gesetziichen
Vertreter oder durch einen Betriebsangehdrigen verursacht wird, ist die persdnliche Haftung
ausgeschiossen.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, die Richtigkeit und die Aktualitit von Informationen und
Daten, die von Dritten im wahrend der Gulachienbearbeitung bezogen oder Ubermittelt
werden, ist auf die Hohe des fUr den Auftragnehmer mdglichen Rickgnffs gegen den
jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Gber die zuvor aufgefilhrten Regelungen hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen
bzw. ist filr jeden Einzelfall auf maximal 300.000,00 EUR begrenzt.

Der Sachverstdndige weist ausdricklich darauf hin, dass die im Gutachten dargesteilten
Karten und genutzten Daten urhebemechtiich geschitzt sind. Diese dirfen weder aus dem
Gutachten separiert beziehungsweise flir eine anderen Verwendung herangezogen werden.
Die Veriffentlichung fir kommerzielle Zwecke ist nicht gestattet.

ingenievur- und Sachverstindigenbdne Hofirmann Tel.: +49 [0pp324 971851
Forststrafie 143 Fox; # 43{0pR324 B7AREDT
67459 Bohl-iggehaim E-Makl: team@immobiliengutachter-hoffmann. da

www immobifiengutachter-hoffmann.de
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9 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

9.1 Rechtsgrundlagen der Wertermittiung

In der jeweiligen, zum Zeitpunkt der Vierkehrswerermittlung glitigen Fassung.
BauGB

Baugesetzbuch

BauNVO

Baunutzungsverordnung (Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundsticke)
BetrkV

Betriebskostenverordnung - Verordnung (ber die Aufstellung von Betriebskosten
BGE

Birgerliches Gesstzbuch

GEG

Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuverbarer
Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden.

ImmoWertV

Verordnung Ober die Grundsatze fiir dis Emmittlung der Verkehrswerte von Immabilien und
der fur die Wertermittlung erforderichen Daten (Immobiliemwertermittiungsverordnung -
ImmoWeartv)

LBauD
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz
WertR

Richtlinie fir dig Ermittiung von Verkehrswerten (Marktwerte) von Grundstlcken
(Wertermittiungsrichtimie)

WoFIV

Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche (Wohnfiichenverordnung)
ZVG

Gesetz {iber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaliung

Inganieer- und Sachwerstandipanbiicg Hoffrmann Tel:+489 [0]a324 971851
Forststrafe 143 Fan: +49(0)6324 E73EROT7
B458 fohl-iggelhaim £-Mail: teami@immobiliengutachber-hoff maensn.de

wiw, Irmmobilienguiachier-hoffmann.de
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9.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur

Sommer, Gotz; Krill, Ralf: Lehrbuch zur Immobilienbewertung, 3. Auflage, Wemer Verlag,
Kbtin 2010

Sprengnetter (Hrsg.) Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Losblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

Sprengnetter, Kierig, Immo\WertV Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur
Immobilienwerermittiungsverordnung, Sprengnettar GmbH, Sinzig 2010

Klelber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch zur
Emittiung von Marktwerten (Verkehrswerten), Versicherungs- und Belethungswerten unter
Berilcksichtigung der ImmoWertV, 8 Auflage, Bundesanzeiger, Kéin 2017

Landesgrundstlicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025, Landesregierung Rhainland-Pfalz —
Oberer Gutachterausschuss for Grundstiickswerte (Hrsg.), Koblenz 2023

Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025, Landasregierung Rheinland-Pfalz —
Ohberer Gutachterausschuss filr Grundstickswerte (Hrsg.), Koblenz 2025

Schmitz, Krings, u.a., Baukosten 2014115, Instandsefzung / Sanierung / Modemisierung /
Umnutzung, 22 Auflage, Verlag flir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, Essen 2015

Schmitz, Gerlach, Meisel, Baukosten 2010/11, Preiswerter Neubau von Ein- und
Zweifamilienhdusem, 18. Auflage, Verag for Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen,
Essen 2010

Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wahnflachenberechnung und Mietwertermittiung mit
Kommentar, 2. Auflage, Sprengnettar(Hrsg.), Sinzig 2007

Imgenieur- und Sachversténdigenbilro Hoffrmann Tiel.: +40|0)5324 971851
Forststrals 143 Fax: + 49%)0)6324 BF38807
67455 BohHggelheim E-4ail: teamiBimmabiliengutachter-haffmann, da
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10 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 10.1:
Anlage 10.2:
Anlage 10.3:
Anlage 10.4;
Anlaga 10.5:

Auszug aus der Katasterkarte
Bodenrichtwertkarte
Flanzeichnungen

Wahn- und Nutzflichenberechnung
Fotoaufnahmen

Ingeniour- und Sachverstindigenbdro Hoffmann Tel.: 448 [0)5324 971851

Forstetraite 143

Fa: + 40|0)6324 BYI2807

57458 Biihl-lggalheim E-dtall: teami@immaobiliengutachtar-hoffmann.de
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101  Anlage 1: Auszug aus der Liegenschafiskarte

Auszug aus den Geobasisinformationen ;i%; Rheinland]Dfalz

uwhmw VLS ESUMT S, LD
[ FATASTERAMT RERIIALE

Hamaziofa am 1009, 2535

s
% .
Verre T pan A fur ooass Deaia Eng ey i, g, Vi ¥ Ik Ehaii v i thih e
[l T i e T T (Pl St W e L B S Ry der don
Fon dan e Wtz eanr Fraapia s

& GeoBasis-DE /! LVermGeoRP 2025 www . lvermgeo,rp.de

Abbildung I: Lisgenschaftsharde.

Ingenitur- und Sachverstandigenbdng Hoffmann Tel.: +49 [()5334 971851
Forststrafie 143 Fax: +43[0]6324 A733807
67459 Bihl-lgpelheim £-Miail: team@ i mmobiliengutachter-hoffmann.de
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10.2 Anlage 2: Bodenrichtwertkarte

Auszug aus den Geobasisinformationen a Rlu_iflhu:iiﬂz
Stlchiag der Bodenrichivweriormitthung 01,09, 2074 | EATASTORRET i meiadl

Haigeubsil pm 30903832

Flusnich: LB~ Uil i dhen
Derraibiing o (4355 L,

it Ta =

e Tl k wa a Malolae | 1000 e e —

& GeoBaziz-DE/ LVermGeaRP 2025 www. hvermges.fip.de

Abbidung 2: Bedenrichbwertkarte mit der Badennchiwertrone 050,

Ingendguir- urd Sachvarstandigeniding Hoffmann Tel: +49 (0pb324 571851

Faeststrafie 143 Fax: + 49{0}63I24 HTIREOT

G459 Bahl-lgpalheim E—Mamla_amﬂirnmnhﬂm'mdhﬁ-hufhmnn.:tz
wenw immabilieagutachter-hoffman nods
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10.3 Anlage 3: Planzeichnungen

Grundriss der Wohnung Nr 11, Grundlage ist der Aufteilungsplan. Eine Innenbesichtigung
konnte nicht vorgenommen werden,

1": = L st

a - ] 3 e
e O E . :

Abiiidung 3 Howsaingang 78 hofsaitig o

2 N

Ansichien \\_ '

Abhitdunig 4; Strefengrsich des MehfomiVenwahnfouies. Aaf disser Planzeichnwng entspricht die Wahnung Nr, 12 dern
Hewertungsehjeit mit der keutigen Wohaungsnummmer 1,

Ingenieur- und SachwerstEndigenbing Hoffrmann Tel,; +45 (016324 ST1851

Forststrafio 343 Fak: + 4H0iE324 B73RR07

67459 Bohl-iggelheim E-Mail: team@immobiliengutachter-hoffmann.de-
s immobeliengutachier-hafmann.de
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g ol o - 1‘- {
Abbildang §: Rickwirtige Ansicht Auf deser Planseichnung MMW g Z;\_? EQMQMGI@EH FINT Ger
7 7 N i\‘\‘ o
- N

hewhigpen Wahnimgsnwmnmer 15,

N @\“ I!.:':'}:\\ C&

I3 — %\ x"\"_’_‘ {7-—:\\\\? -::"h)v

N or <
Aufteilung der Stellplatze \ PO

=

Abbhildung &: Ubarsicht und Loge der Stellplfze. Auf disser Mlanzechrimng enspnchs oie Wohnung wnd Steliplatenummer ir,
13 dem Beweartungiatfekt mit der neutigen Wohnumgs. und Stellpletrommer F1L

ingenigur- und Sachverstindigenblra Hoffmann Tel: +49 [)6324 971851
Forstsirale 143 Fax: + 496324 BTIEE07 )
67453 Bohk-iggetheim E:Maik: team@immabiliengutathtes haffmann.de

wyew immobilienguiachter-hoffmann.ge
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Schuppen
Dem Sondereigentum Wohnung Nr. 11 ist der im Hof befindliche Schuppen mit der Nr. 23

Inpeniewr- und Sachverstindigenbdarn Hoffmann
Farsistraiia 143
67459 Bohi-iggelheim
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10.4 Anlage 4: Wohn- und Nutzflichenberechnung

Wohnfldiche

Es liegt keine Wohnflachenberechnung vor. Ein értliches Aufmal konnte nicht durchgefiihrt
werden. Die vorliegende Wohnflachenberechnung basiert auf den vorliegenden
Planzeichnungen.

Kiche 3486mx4186m=  1438m*

Bad 228mx212m= 4. 78 m?

Schiafen / Wohnen 407Tmx38m= 1612m?
138mx226m=_ 307Tm*

Wohnfidche 38.37 m*

Nutzfliche

Abstellraum im Haus 7b

Der Absteliraum liegt auBerhalb der Wiohnung, imHaus Nr. 7b. Der Zugang erfolgt gemall den
Planzeichnungen Ober das Treppenhaus. Die Flache des Absteliraums ist somit nicht der
Wohnflache i. §. d. Wohnflachenverordnung zuzuordnen, vielmehr handelt es sich dabel um
Mutzflache.

Absteliraum 0B0Emx1,72m="138m?

Absteliraum Nr. 23 des im Hof gelegenen Schuppan
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Abstellraum 250mx505m=> 1263m?

Ingeniaur- und Sachverstindipenbiro Hafmann Tel.z +449 (06324 971851
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10.5 Anlage 5: Fotoaufnahmen

Abbiidsng 10 Hausengong Hafseite

Abbildung 11 Ruckwartiger Hof mit Schupgen.
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Ingenieur- und Sachwerstindigenburo Hofmann
Horststrafie 143
67459 Behl-lggelheim
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