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5 d § 194 Eil.lgﬂsﬁﬁhunh i Bazug auf das im

Wohnungsgrundbuch von Neustadt an der Weinstrale, Blatt 18526, ~Gemarkung Neustadt,
Flursthck 1438 eingeiragenen 80 34/1,000 I'u'rltaugnamm'nsanl.ﬂll an dsm bebauten Grundstick
in 67433 Meustadt, Friedrich-Eben-Stralie 1 verbunden ' mit dem Scndereigentum an der
Wishnung im Dachgeschoss und an dem Ir{EIIE:rraum im Helbrgaﬁm{isa im Auﬁeﬂungsphn

jeweils mit der Nr. § bezeichnet

Der Verkehrswert wurde zum Etit:htag 28 BI! 2025 mit rund
94 000, Bﬂ EIJR
© _ermittelt N

Dieses anonymisierte Gutachten umfasst einschlieBlich der Anlagen 48 einsailiy beschriebane
Selten, Das Gutachten wurde in drel Ausfertigungen erstellt, davon sine digital und sine fr

unsere Unterlagan.
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1 Wesentliche Daten und Ergebnisse der Wertermittiung

| Bewertungsobjekt | Waohnung Nr, &
Bewertungsrelevante Stichtage . . 7
Wertermittiungsstichtag - |2=0B2p25 o |
Qualitatsstichtag o 28082025 "
Ontsbesichtigung - 26.08.2025

[ Gebaude und Grundsticksdaten &) oA

. Baujahr Wohnhaus mit Gaststatte im Erdgeschoss um 1880 N
Gesaminuizungsdauer 80 Jahre
Restrutzungsdauer Wohnung Nr. 45 Jahre ]
Wohnflache Wohnung Nr. 6 48,77 m*
Grundstiicksgrée Gebaude und Freiflache | 220 m?
Miteigentumsantell am Grundstiick, verbunden mit der o
Wohnung N 6 : Jﬂ‘“‘"‘ <l

| Ergebnisse der Werermitiungsverfahren = | BT
Anteiliger Bodenwert Wohnung Nr. 6 11 [II}D 00€
Ertragswertberechnung Wohnung Nr. B |84.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert} Wohnung Nr. 6 94. 000,00 €

Verkehrswert gemal § 154 BauGB

Der Verkehrswert wird durch den Prels bestimmt, derin dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder

persdnliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

Ingenieur- und Sachverstdndigenbdire Hotimann Tiel,: +40 [H)6334 971851
Forstetraiie 143 Fau: + 45 [D}5324 8738807
67453 Blihl-ggalheim E-Mail: team@Eimmaobiliengutachrer-hoffmann.de

wanw immobillengutachter-hoffmann.de

Spite 4 von 46
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber:

Amtsgericht Neustadt
Robert-Stolz-Stralte 20
B7433 Neustadt an der WeinstraBe

Datum des Beschlusses: 26.05.2025

2.2 Angaben zum Auftrag

Grund der Bewertung:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Besondere Vorkommnisse:

Wertermittiungsstichtag:

Qualititsstichtag:

Verwendete Unterlagen
und Informationen

Lwangsversteigerung

Der Ortstermin fand am 28, August 2025 statf.

Der Wohnungsmieter Wohnung Nr.-8 und der Sachver-
standige.

Wahrend der Besichtigung kanv es zu keinen besonderen
Vorkommnissen. Es konnten alle Raume der Wohnung Nr.
6 sowie die Gemeinschafisflichen besichtigi werden.

28.08.2025

Der- Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittiungs-
stichiag.
= urbeglaubigter Grundbuchauszug
*  Pldne aus der Bauakte
= Grundsticksplan
*  Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
= cAuskunft aus dem Verzeichnis der Kullurdenk-
maler
* Auskinfte aus Flachennutzungs- und Babauungs-
pldnen
= Auskunft zur ErschlieRBungsbeitragssituation
= Altlastenauskunft
= Bodenrichtwertauskunfi
= Liegenschafiskarie

Ingenteur- und Sachverstdndigenblirg Hoffmann Tiel,: 444 (0)E324 571851

Forststrafie 143
67458 Bahl-lggelheim

Salte 5von 46

Fax: + 49 |0)6324 BT3RE0T
E-Mall; teamiBimmobiliengutachter-hoffmann.de
vl immabifiengutachter-hoffmann.de
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2.3 Besonderheiten

Das vorliegende Gutachten wurde im Sinne des § 194 BauGB sowie der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung erstellt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren werden Rechte sowie Lasten aus der Abteilung Il des
Grundbuches nicht berlicksichtigt Die Beweriung erfolgt somit belastungsfrel. Bestehen
Lasten, sind diese in einem separaten Woernermittungsverfahren aulerhalb des
Zwangsversteigerungsverfahrens zu berlicksichtigen. Auskinfte Gber Rechte und Lasten, die
im Zwangsversteigerungsverfahren bestehen bleiben, erieilt lediglich das Gericht. Eine
Auflistung der in Abteilung Il vorhandenen Eintragungen erfolgt in dem. Punki ,Rechte und
Belastungen”.

Anmerkung zur Wohnfldche:

Die in dem Gutachien zu Grunde gelegie Wohnfliche wurde auf Basis der vorliegenden
Unterlagen, von Grundrissen als auch auf Basis von Umrechnungskoeffizienten aus der
aktuellen Wertermittiungsliteratur bestimmt. Ein Aufmall wurde nicht durchgefihrt.

Dem Sachverstandigen liegen die Grundrisspline sowie der Auftellungsplan vor, deren
Richtigkeit wird in diesem Gutachten unterstellt.

2.4 Weitere Fragen

Mieter oder Pachter: die Wohnung Nr. 6 ist zurzeit vermietat

Mame des Verwalters: es ist kein Verwalter bestelit

Woehnpreisbindung gem. § 17 WoBindG: es besteht kein Hinwels auf Wohn-
praisbindung

Gewerbebetriab: nicht vorhanden

Maschinen, Betriebseinrichtungen, Zubehor: nicht vorhanden

Energieausweis: ' liegt nicht vor

Verdacht auf Hausschwamm es besteht kein Verdacht

Verdacht auf Gkologische Altlasten: a5 basteht kein Verdacht

3 Grundstiicksbeschreibung

31 GroBrdumige Lage

Bundesiand: Rheainland-Pfalz
Kreis: kreisfrai
Ort und Einwohnerzahl: Neustadt an der Weinstralle, Neustadt hat etwa 53.000
Eimwohner.
Ingenieur- und Sachverstindigenbine Holfmann Tel.: +49 [D]6324 971851
Forstsirale 143 Faxz + 49 (D)6324 EF3BE0T
67459 Bahl-lpgethaim E-Mai: team@immobsiengutachter-hoffmann.de
vevnw Immobillengutachter-hoffmann.de
Salte 6 von 46
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Einzugsgebiet:

3.2 Kleinrdumige Lage

Lage des
Wertermittiungsobjekts:

Bauliche Nutzung in der
nidheran Umgebung:

Immissionen:

Einkaufsmdglichkeiten:

Die kreisfreie Stadt Neustadt an der Weinstralle ist in der
Landesplanung als Mittelzentrum ausgewiesen. Sie liegt in
dar Metropolregion Rhein-Neckar, etwa 268 km von dem
Oberzentrum Ludwigshafen entfernt. Die Stadt bedeckt
eine Flache von etwa 117 km® und gehtt zu den zehn
grafiten Stadten von Rheinland-Pfalz

Bundesautobahn:
Anschluss an die A B5

Bu 1N
B39
Bahnanschluss:

Hauptbahnhot Neustadt mit Anschiuss ‘an die’ Bahnlinie
Frankfurt — Saarbricken sowie S-Bahn Anschluss Rhein-
Neckar

N legene Flughafen:
Frankfurt ca. 108 km
Frankfurt Hahn c2.-149 km

Landeshauplstadt:
Mainz ca. 85 km

Bai dem Grundstlck handelt es sich um ein Eckgrundstick
zwischen Friedrich-Ebert-Stralte und Hindenburgstralle.

Die nahere Umgebung des Bewertungsgrundstiicks ist mit
Wohn- —und® Geschéftshdusern in drel-  und
viergeschossiger, geschlossener Bauweise bebaut.

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

3.3 Grundstiickseigenschaften

Gestalt: Flurstiick-Nr.: 1438
Flache: 220 m?
mittlere Breite ca. 18 m
mittlere Tiefe ca. 9 m
Lange an der Stralenfront Friedrich-Ebert-Str. ca. 21 m
polygonale, trapazahnliche Form
Ingenicur- wnd Sackhverstindigenbine Hoffmann Tal.: +49 (D324 971851
Forststralle 143 Faxc 4 49 [Dp6329 BTZRROT
67459 Bhhl-iggelhedm E-Mail: tearn@irmnmobiliengutachtar-hoffmannde
wwow ImmobiBengutachter-hoffmann.de
Selte 7 won 46
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Topographie:
Einfriedung:

Bodenbeschaffenheit,
Grundwasser

Altlasten:

Einbindung in die
Machbarschaft:

34 Infrastruktur

Ortliche
VerkehrserschlieBung:

Vorhandene und gesicherte
ErschlieBungen:

Soziale Einrichtungen und
Erholungsanlagen:

eben
durch angrenzende Gebiude

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

Mach Auskunft der SGD-Sid bestehen keine Altlasten.

Es bestehl zu dem angrenzenden Nachbargrundstick
Flurstiick-Nr, 1438 eine Grenzbebauung,

ausgebaute StralRe, geteert mit beidseitig gepflasterten
Gehwegen

Das Grundstiick ist mit den 6ffentlichen Ver- und
Entsorgungsleitungen erschiossan.

- Trinkwasser

- Strom

—  Abwasser

- Telefonanschiuss
- Gasanschluss

In Neustadt sind u.a.

- | Kindergérten

~ Grundschulen und weiterfihrende Schulen
- ., ‘aportaniagen

- Spielplatze

— . Arztpraxen

- Apotheken

vorhanden.

3.5 Rechte und Belastungen

Grundbuch: Es liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug wom
25.04 2025 vor. Hiemach sind in der Abteilung Il des
Wohnungsgrundbuch von Neustadt, Blatt 185268 fir das
Ingenigur- und Sachwerstindiganbdicg Hoffmann Tel,: +45 (0)6324 971851
Forststralie 143 Fau: + 49 [0}6324 8F38507

67450 Bohl-lggelheim

aeite Bvon 46
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Anmerkung:

Baulastenvarzeichnis:

Denkmalschutzbuch:

Micht eingetragene Rechte
und Belastungen:

Bodenordnungsverfahren:

Flurstick 1438 keine bestehenden Lasten und
Beschrankungen eingetragen.

Schuldverhéitnisse, die ggf in Abteilung Il des
Grundbuchs eingetragen sein kinnen, wearden in diesem
Gutachten nicht berlcksichtigt, da sie moglicherwelse
Auswirkung auf den Kaufprels, nicht aber auf den
Verkehrswert nehmen.

Nach Auskunft des zustandigen Bauamtes bestehen keine
Eintragungen.

Das Gebaude ist als Kulturdenkmal gem. § 3 DSchG in der
Liste der Kulturdenkmaler eingetragen. Demgemaf
handelt es sich um ein Kulturdenkmal.

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

Im Grundbuch Abteilung Il und im Liegenschaftskataster
ist kein Vermerk  eingetragen. Mach.. Auskunft des
Bavamtes. ist das Grundstick in -keinem Boden-
ordnungsverfahren eingebunden.

3.6 Planungs- und Entwicklungszustand

Fldachennutzungsplan:

Bebauungsplan:

Anmerkung:

Entwicklungszustand:

ErschlieBungszustand:

DerBereich des ru bawertendan Grundsticks ist im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausgewiasan.

Fir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks besteht
nach - Auskunft der Baubehtrde kein rechtskraftiger
Bebauungsplan., Die  rechtliche Beweriung von
Bauvorhaben bestimmt sich nach § 34 BauGB.

Die Ermittlung des Verkehrswertes wurde auf Basis der
tatsdchlich vorhandenen baulichen Anlagen durchgefihrt.
Es. wurde nicht abschlielend Oberprifi, ob eine
Baugenehmigung fir das Bewertungsobjekt vorliegt und
die Ausflhrung mit der jeweiligen Baugenehmigung, dem
Bauordnungsrecht und der einzuhaltenden Bauleit-
planung Obarainstimmt.

Die Qualitit des Grundstiicks wird vom Sachverstindigen

aufgrund der tatsdchiichen Gegebenheiten als baureifes

Land bewertat.

Das Grundstiick ist ortsiiblich erschlossen, die Beitrage
und nicht steuerlichen Abgaben fir die bestehenden
ErschiieBungsaniagen sind nach BauGB und KAG zum
Wertermittlungsstichtag abgegoiten. Das Grundstick wird

Ingeniaur- und Sachverstindigenbiro Hoffmann Tel.: +49 {0}6324 ST1E51

Forststrafie 143
67459 Bihl-lggelheim

Soite 3 van 46
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demgemall vom Sachverstindigen als beitrags- und
abgabenfrei (baf.), baureifes Land eingestuft.

Wohnlagenqualitit Die Qualitst der Wohnlage wird aufgrund der
Gebietsbebauung, Nutzung und Immissionslage als gute
Wohnlage bewertet.

3.7 Derzeitige Nutzung

Das Grundstiick ist mit einem dreigeschossigen, voll unterkellerten Gebaude mit trapezoidem
Grundriss mit grinderzeiticher Klinkerfassade bebaut Im Erdgeschoss befindet ‘sich sine
gastronomische Gewerbeeinheit (Bar), in den oberen Geschossen befinden sich sechs
Wohneinheiten. Die Zuwegung erfolgt Gber die Friedich-Ebert-Stralie Giber einen Flur in einen
kleinen, offenen Hof, von dort aus Ober eine weitere Tor in das Treppenhaus. Der Betrieb der
Bar im Erdgeschoss entspricht nicht der Teilungserklarung, -die auch im EG eine
wohnwirtschaftliche Nutzung vorsieht (Wehnung Nr.1) Die Tellungserkigrung ist entsprechend
zu andern, sofern die gastronomische Nutzung bewilligt wurde,

4 Beschreibung der Gebdude und Aufenanlagen

41 Vorbemerkungen

Basis fir die Gabaudebeschreibung sind die Erhebungen im Verauf der durchgefihrien
Orisbesichtigung und der voriegenden Bauunterlagen.

Die baulichen Anlagen werden lediglich in dem Umfang beschrieben, wie es fir die Herleitung
der erforderfichen Daten zur sachverstindigen Wertermittiung notwendig ist. Aussagen, die
liber nicht einsehbare Bauteile gemacht werden, basieren auf den Angaben der verfligbaren
Bauunterlagen, den erdangten Informationen wihrend des Ortstermins oder auf konkludenten
Annahmen, aufgrund der im Baujahr Oblichen Bauausflhrung. Es wird daher darauf
hingewiesen, dass alle Angaben zu der Gebdudebeschreibung ohne jegliche Gewahr gemacht
werden. Baumangel und. Bauschaden wurden im Rahmen einer zerstGrungsfreien
Inauganscheinnahme emmittelt. MNicht zugangliche bzw. wversteckte Bauméngel und
Bauschaden sind In dissem Verkehrswerigutachten unberlicksichtigt. Die Funktionsfahigkeit
der technischen Einrichtungen, wie u.a. die Trinkwasserinstallation, elektrische Installationen
und Anlagen sowie die Heizungsanlage, wurde nicht geprift. Vielmehr wird sie in diesem
Gutachten unterstalit.

Es wurden kaina Untersuchungen hinsichtlich Schadlinge wie beispielsweise Pilze und Tiere,
als auch auf gesundheitsschadliche Baumateriallen vorgenommen.

Die vorliegende Wertermittiung berlicksichtigt lediglich Kosten fir Arbeiten, die das zu
bewertende Objekt fUr die gewahite Restnutzungsdaver verwendbar macht
Modemisierungsmalinahmen zum Zweacke einer veringernden Restnutzungsdauer werden
nicht zu Grunde gelegt. Die in die Werermittiung einfieBenden Kosten fir
Instandsetzungsmalnahmen wearden nur insoweit berlcksichtigt, als dass sie Im
vorherrschenden Immaobilienmarkt Beachtung finden,

Ingonieur- und Sachvarstindigenbiro Hoffmann Tal: +49 (D}5324 971851
Forststralie 143 Fax: & 49 I:I:Iﬁalﬂ- BTIEROT
67459 Bihl-lggelbeim E-mall; teame@immoblllengutachter-hoffmann.de

www. immobllengutachter-hoffmann, de
Seite 10 von 46
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Die durchgefihrten Modemisierungsmalnahmen und der Zeitpunkt der Malinahmen werden
im Gutachten nicht dargestelit, vielmehr wird der am Wertermittiungsstichtag vorhandena
Gebaudezustand beschrieben. Die Beschreibung der durchgefihrien Modemisierungs-
malnahmen erfolgt lediglich nachrichilich ohne Anspruch auf Vollstandighkeit.

Aussagen Ober Baumangal und Bauschdden und deren wartmaige Einordnung, basieren auf
Uberschldgigen Baerechnungen sowie Schatzungen und slellen lediglich einen vermuteten
Anhaltspunkt flr deren Behebung dar. Genaue Angaben zu deren Behebung konnen nur
durch eine Angebotseinholung gemacht werden

Fiir potentielle Erwerber sind bestehende Nachristpfiichten zu berlicksichtigen sowie
gasetziiche Bestimmungen hinsichtlich einer energetischen Ertlchtigung. Sofern die dafir
notwendigen Aufwande in diesam Gutachten nicht explizit genannt werdan, sind sie in dieser
Wertermittlung nicht bericksichtigt.

4.2 Gemeinschaftseigentum Wohn- und Geschéftshaus
4.2.1 Gebdudedaten

Gebdudeart: dreigeschossiges,  unterkellertes, -gemischt genutztes
Gebaude mit einer Bar im Erdgeschoss; 6§ Wohneinhaiten
in den oberen Geschossen

Baujahr: um 18390

Modernisierungen: Gemal ‘der vorliegenden Bauakie wurde das unter

Denkmalschutz stehende Gebdude im Jahr 2020 einer
augenscheinlich, bis heute nicht vollstdndig umgesetzter
und teilweise 'mit Baumangein behafteter Sanierung
unterzogen und neu aufgeteilt. Die durch die Aufteilung
neu erstandenen Wohnungen wurden dabei modernisiert.

Energlesffizienz: Es legt kein  Energieausweis wor. Aufgrund des
bestehenden . Denkmalschutzes ist ein Energieausweis
nicht erforderlich. Die Aullenwdnde sind nicht geddmmt.

4.2.2 Nutzungseinheiten

Entgegen den vorliegenden Teilungsplinen ist der Keller nicht in die zu den Wohnungen
zugeordneten Kellerraumen unterteilt. Vielmehr erfoigte die Umsetzung der Planung nicht.

Im Erdgeschoss wird entgegen der vorliegenden Teilungserkldrung und des Aufteilungsplans
eine Bar betrieben (Wohnung Nr. 1 gemaR Teilungserkidrung)

1. Obergeschoss:
Wohnung Nr. 2 und Wohnung Nr. 3 gemal Teilungserkldrung

ingenieur- und Sachwerstdndigenblin Hollmann Tal,: +49 [D]6334 971E5]
Forststrafle 143 Fax; + 49 [D}6324 BT3H807
67459 Bbhl-iggethaim E-Miail: teami@immobillengutachter-hoffmann.de

wivews Emmobillengutachter-hoffmann.de
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2.0 eschoss:

Wohnung Nr. 4 und Wohnung Nr. 5 gemal Teillungserklarung

Dachgeschoss.

Wohnung MNr. 6§ und Waohnung Nr. 7 gemal Tellungserklarung

Im Gebdude Friedrich-Eberi-Stralle 1, bestehen gemal vorliegender Teilungserkldrung 7

Sondereigentume
423 Gebidudekonstruktion

Konstruktionsart:
Fundament:

Keller:
Umfassungswinde:

Innenwinde:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang:

Dach:

Massivbau
Streifenfundamenta
Mauerwerk aus Sandstein

Erdgeschoss aus Sandstein, Obergeschosse aus
Backsteinen

massiv gemauert, Leichtbauwsande

Decke Uber Kellergeschoss als Kappendecke ausgefihrt,
librige Geschossdecken nicht ersichtlich

Kellerabgang:
Stahlbeton, gewendell, chne Belag.

Treppennaus: \
Stahlbeton gewendelt, ochne Belag

Eingangstlir ‘aus Kunststoff mit Isolierverglasung und
Lichtausschnitt, Briefkasten aus Stahlblech

Walmdach mit Schleppgauben aus Holzsparren mit
Eindeckung mit Tonziegein

4.24 Technische Gebdudeausriistung

Wasserversorgung: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
tffantliche Trinkwassametz
Warmwasserversorgung: dezentral in den Wohnungen Ober Elekiro-Durchlauf-
erhitzer
Ahwu&qﬂmhllntlnn: Ableitung in kommunales Abwassametz, Mischaystem
Heizung: Gas-Zentralheizung im. Keller ist in witterungsgefihrter
Brennwerttechnik ausgefihrt.
Liiftung: keine mechanische Liftung vorhanden (Fensteriiftung)
elektrische Ausstattung: normale Ausstatiung, Sprechanlage
ingenieur- und Sachverstlindigenbiiro Hoffrmann Teel.: +40 |3)E324 5T1E5L
Forststralle 143 Fau: + 45 [0)6324 E738807
67455 Bbhi-iggelheim E-hall: teamidimmobiliengutachter-hoffmann.de
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4.3 AuBenanlagen

4.3.1 AuBlenanlagen im Gemeinschaftseigentum
Ver- und Entsorgungsaniagen vom Hausanschiuss bis an das &ffentliche Netz

4.3.2 Aullenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungs-
elgentum zugeardnet

keine

4.4 Weitere Grundstiicks- und Gebiaudedaten
Weitere Gebiude/ Auf dem Grundstick befinden sich keine weiteren

Nebengebdude: Nebengebéude.
4.5 Gesamtbeurteilung der Anlage

Die Gesamtanlage befindet sich in einem augenscheinlich ungepflegten und in einem
Instandhaltungsstau anhaftenden Zustand.

4.6 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 6
4.6.1 Lage im Gebdude, Wohnfliche und Raumaufteilung

Lage des Sondereigentums im - Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im DG und
Gebiude: dem Kellerraum, im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 6 ge-
kennzeichnet. Tatsachiich wurde der dam Sonderaigantum
zugeordnete Kellerraum aufgrund fehlender Abtrennung

nicht hergesteall,

Wohnflache: ' Die Wohnfldche betrdgt rd. 49 m® und wurde nach den

Pldnen der Teilungserkldrung berechnet.

Raumaufteilung Die. Wohnung hat folgende Riume:
Wohnen/Essen/Kochen, Schlafen, Bad, Absteliraum, Flur

Die nung ist wie aufgeteilt:
»  WohnenEssan/Mochen 22,26 m?
» Schiafen 14,71 m?

» Bad 754 m*
* Absteliraum 1,17 m?
®  Flur 3,09 m?
Besonnung/ Belichtung gute Belichtung
Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro Hoffrann Tel.: 4«49 (0)a324 §T185L
Forststrafie 143 Fax: + 49 (016324 B7IBE0T
G455 Bihl-lggelheim E-ttall: taam@immobiliengutachter-hoffmann.de

www. Immobiliengutachter-hoffmann.de
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4.6.2 Raumausstatiung und Ausbauzustand

Innenwinde:

Fullbéden:
Decken:
Tiiren:

Fenster:

Sanitdrausstattung:

Uberwiegend Leichtbauwande, glatt gespachteit,
gestrichen

Bad

Fliesen, halbhoch

Kiche
gespachtelt und gestrichen kein Fliesenspiegel

Laminat
glatt gespachtelt, gestrichen

Wohnungsabschiusstir
ainfache Holztlire ohne Bodendichfungen, weill lackiert

Zimmertiren:

leichte Holztiren, weill lackiert

Fenster aus Kunststoff mit Zweischeiben-lsclierverglasung
ohne Rollladen; Fenstarbanke aulen aus Metall, innen aus
Gipsplatten, gestrichen

Tageslicht-Bad
Wand-WC, Waschtisch, Duschwanne mit Duschkabine

4.6.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Kiichenausstattung:
besondere Einrichtungen:
besondere Bauteile:

Baumangel, Bauschaden:

wirtschaftliche Wertmin-
derung:

sonstige Besonderheiten:

aligemeiner Zustand des
Sondereigentums:

nicht in Wertermittlung enthalten

keine

keine

teilwaise fehlende Steckdosenabdeckungen

keine

Die Raumaufteilung der Wohnung ist abweichend vom
Aufteilungsplan. Hieraus kbénnen Abweichungen der

Wohnflache resultieren. Ein Griliches Aufmal wurde nicht
arstellt.

Die Wohnung befindet sich in einem dem Baujahr
entsprechenden Zustand.

Ingenieur- und Sachverstindigenbdro Hoffmann Ted,: #4% (0¥E324 571851

Forststrale 143
67154 BAnl-lggelheim
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4.6.4 Sondermnutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: Es besteht kein mit Sondereigenturmn Nr. 6 verbundenes
Sendemutzungsrecht,

Ertridge aus keine

gemeinschaftlichem

Eigentum:

Abweichende Regelung: keine

Instandhaltungsriicklage: Es wurde kein Verwalter bestelt. Uber die. Hohe des
Wohngeldes liegen den Sachverstdndigen keine Angaben
vor. Soweit bekannt, wird bisher keine gemeinschaftiiche
Instandhaltungsrickiage gebildet. Des Weiteren liegen
den  Sachverstindigen ) keine: .. Protokolle  der
Eigentimerversammiung, kein Wirtschaftsplan und keine
Baetriebskostenabrechnung vor.

5 Wertermittiung

5.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
Definitionan und Begriindung

Gemal § 194 Baugesetzbuch (BauGE) wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis
bestimmt, der

- zum Wertermittiungsstichtag,

— im gewdhnlichen Geschaftsverkehr,

— nach den rechtlichen Gegabenheiten,

- den tatsdchlichen Eigenschaften,

— nach der sonstigen Beschaffenheit,

~ «und der Lage des Grundstilcks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung,

~._ohne Ricksicht auf persénliche oder ungewdhnliche Verhdlinisse,
zu erzielen wére.

Mach § 6 Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) sind fir die Ermittlung des
Verkehrswertes das  \ergleichswertverfahren, das Erragsweriverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren anzuwenden. Dabei ist das Verfahren
bevorzugt anzuwenden, das nach der At des Bewertungsobjekis und unter der

Ingenieur- und Sachverstiindiganbdrm Hoffmann Tal.; +45 [(]6324 571851
Forststrafie 143 Fax: + 49 [D]e324 B738807
B74549 Bahl-iggelheim E-Mail: team@ immobliengutachier-hoffmann,de

wwwimmoblllengutachter-haffmann.da
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{Richtwertzone), fir die im Wesentlichen Art und MaR der Nutzung und sonstige wertrelevante
Mearkmale Oberainstimmen.

FOr den Bereich des Bewertungsobjekts liegt =in Bodenrichtwert vor. Der vom
Gutachterausschuss ermittelte Bodenrichtwert wurden nach einer Uberpriffung als geeignet
bewertet und dienen in dem vorliegenden Gutachten als Basis der Bodenwertermittlung.
Eventuelle Unterschiede der werbeeinflussenden  Grundstiicksmerkmale  des
Richtwertgrundsticks und des zu bewertenden Grundstiicks werden durch.sachgerechte
Anpassung des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Bodenrichtwerte und Beschreibung der Bodenrichtwertgrundstiicke

Vom zustindigen Gutachterausschuss wurden fir die mallgebenden Bodenrichtwertzonen
folgende Daten Ubarmittalt:

Bodenrichtwertzone: 0420
Wertermittiungsstichtag: 01.01.2024
Entwicklungszustand: B (baureifes Land)

Art der baulichen Nutzung: M (gemischte Bauflache)
Abgabenrechtlicher Zustand: bf (beitragsirai)
Grundsticksfliche: 300 {n‘ :

Bauweise: g (peschiossena Bauwaisa)
Geschossigkeit 1

Bodenrichtwert: 520 €/m*

Beschreibung des Wertermittiungsgrundstiicks Flurstiick Nr. 1438

58

Wertermiltlungsstichtag: 28.08 2025
Entwicklungszustand: B (baureifes Land)
Art der baulichen Nutzung: M (Wohnbauflache)
___Ahoahenachilicher Zistand:. . bf fhadlesasfealte o e e . =
Grundstlcksteifiiche: 220 m?
Bauweise: g (geschiossene Bauweise)
Geschossighkeit i
Ingeniewr- und Sachverstindigenbdrg Hoffmann Tal: +4% {0]6324 971851
Forststrafie 143 Fa: & 45 (06324 BFIGENY
67459 Bihi-iggelheim E-Mail: team@immobiliengutachter-hoffmann, de
www. immaobiliengutachtar-hoffmannde
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Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

59

A} Bodenrichtwert auf Abgabenfreiheit umrechnen Anmerkung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwertes: bf = 520,00 €/m =
abgabenrechtiich frefer Bodenrichitwert = 520,00 €/m*
B) Bodenrichtwert auf den Wertermittlungsstichtag anpassen
Bodenrichtwert Bowertungsgrendstiick | Faktor NN
Grundstick AN
Stichtag 01.01.2024 28.08.2025 k1,00 AL
€} Anpassung auf die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale (G5 \
abgabenfreier, lageangepasster BRW am Wertermittlungsstichtag = \rd mm E.u"m*_ NS
N\
_x\—\
Entwicklungsstufe | B B Ko 100 L
Art der baulichen | M M o 100 o>
Mutzung )
SN >~ | N 5
Bauweite B g ¥ 1,00
Rt SN
Geschossigeit il i \ W @y oo TN
Flache (m?) 300 730, X 10 A2
‘angepasslﬂamnmfrﬂﬂmlatwaudenﬂ&hﬁn - (P =<5??g;ld€,.fm‘
Werteinfiuss durch beim Wertobjekt ausﬂnﬁendﬂ Ah:uh“uh \- 0,00 €/m?
abgabenfreier rcl:utium'lullumeﬂ - ‘l 578,14 £/m*
D) ﬂmhﬂwdnﬂmmﬂmh \\ ‘
abgabenfreier relatlmﬂudéhwert, gerunde! N = 578,00 €/m?
Flache {m?) \\._'i‘ 1 i) x 220
Abgabefreier Bodenwert = 127.160€
. 127,000,00 €

__fg

T

o

ﬁmm:igan m Anﬂuum du Bndanﬂnhmm

Dbﬂ Wbrmntmchlung vom Stichtag des Bodenwerts auf den Bewertungsstichtag ist abgeleitet

aus der Bodenpreisindexraihe fir Wohnbauland.

A2
Der

relative Bodenwert

ist

aine

Funktion der Grundstlcksgrofe. Je groler die
Grundsticksfidche ist, umso geringer ist in aller Regei der relative Bodenwert und umgekehrt.

Inganieer- wund Sactwverstdndigentding Hoffmann

Forststrafie 143
G455 Bihi-tgpalheim
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Bai der Emmittlung des Bodenwertes ist daher dieser Einfluss gegebenenfalls durch
Grundsticksgrolen-Umrechnungskoeffizienten angemessen zu berlicksichtigen.
53 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des thnungnlpqnhams Nr. 6

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt.

Berechnung des anteiligen Bodenwerts Wohnung Nr. 6 N
Gesamtbodenwert | 127.000,00 €
Miteigentumsanteil % 90,34 /1.000 = |
anteiliger Bodenwert = 1147318¢€

rd. 11.000,00 €

§§ 24 - 26 der ImmoWertV.

HEE NN I - - - - - - - - O T . -

zu berlicksichtigen.

54 Verkehrswertermittiung Wohnung Nr. 6

5.4.1 Das Vergleichswertverfahren der Immobilienwertermittiungsverordnung
Grundlage fir die Ermittiung des Verkehrswerts durch das Vergleichswertverfahren sind die

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens  sind Kaufpreise solcher Grundsticke
heranzuziehen, die hinsichtiich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu
bewertenden Grundstlck hinreichend Uberginstimmen.Sind fir das Gebiet in dem das
Grundstiick gelegen ist nicht genligend Kaufpreise vorhanden, kinnen auch Vergleichspreiss
aus vergleichbaren Gebieten herangezogen. werden. Waichen die wertbeeinflussendan
Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der. Grundstlcke, flir die Vergleichsfaktoren
bebauter Grundstiicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewerienden Grundstiicks
ab, so ist dies durch Zu- und Abschiage oder in anderar gesigneter Weisa zu berlcksichtigen.
Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Vergleichsgrundstiicken zu Grunde liegenden
allgemeinen Wertverh&ttnisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei
sollen vorhandene Indexreithen und Umrechnungskoeffizienten herangezogen werden.

Bei bebauten . Grundstlcken kénnen neben oder anstelle wvon Preisen fUr
Vergleichsgrundstiicke insbesonders - Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur
Ermittlung von Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundsticke sind die Kaufpreise gleichartiger
Grundstiicke heranzuziehen, Gleichartige Grundstiicke sind sclche, die insbesondere nach
Lage und Art und Maf der baulichen Nutzung sowie GréBe und Alter der baulichen Anlagen

B usrslsishbaroindDicse el pieise KONNEnN INSDESONDETE a0t aine Raum- oder Flacheneinheit
des) Gebdudes bezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch Vervielfachung der
Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstiicks mit dem nach § 20 ImmoWertV emmittelten
Vergleichsfaktors. Zu- oder Abschliige nach § 9 Abs. 1 Sétze 2 und 3 ImmoWertV sind dabei

Ingeniaur- und Sachwerstandigenbim Hoffmann
Forststrale 143
61455 Bohd-iggefheim
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54.2 \Vergleichswerfermittiung Wohnung Nr.6

Fir das Wertermittiungsobjekt wurden auf Anfrage durch den Sachverstindigen vom
zustdndigen Gutachterausschuss sechs geeignete Vergleichspraise aus der Kaufpreisliste zur
Verflgung gestellt. Nach der Anpassung der Kaufpreise, unter Anwendung daflr
vorgesehener Faktoren und Koeffizienten, auf das Wertermittiungsobjekt zeigte ich eine zu
braite Spanne bei den relativen Kaufpreisen aufgrund dessen eine ausreichande statistische
Sicherheit nicht gegeben war, Aus diesem Grund wurde das Vergleichsweartverfahren nicht
fortgefihrt und findet in dieser Wertermittiung keinan Eingang.

5.4.3 Ertragswertverfahren

Grundlage fir die Ermittlung des Verkehrswerts durch das Ertragswertverfahren sind die
§§ 27- 34 der Immobilienwertermittiungsverordnung, Die Berechnung des Ertragswerts fuit
auf den marktlblichen, nachhaltig erzielbaren, jahrlichen Ertrdgen. Die Gesamtheit aller
Erirdge bezeichnet man als Rohertrag. Als Grundlage fir den Erragswert ist jedoch der
Reinertrag erforderlich. Dieser ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der Summe aus den
Bewirtschaftungskosten und Erhaltungsaufwendungen des Eigentumers.

Im Ertragswertverfahren wird davon ausgegangen, dass der Reinertrag, die fur den Grund-
stlickseigentimer erzielle Verzinsung des Grundstickswerts darstelit, Fir ein bebautes
Grundstick hat dies zur Folge, dass somit ein Zinsanteil auf die, auf dem Grundstick errich-
teten baulichen und sonstigen Anlagen entfallt und ein weiterer Teil auf den Grund und Boden.
Wahrend die wirtschaftliche Nutzbarkeit einer baulichen Anlage einer zeitlichen Begrenztheit
unterliegt, die durch die Restnutzungsdauver ausgedriickt wird, ist der Grund und Boden einer
Liegenschaft unverganglich. Der Bodenwert aines Grundstiicks wird separat, vorrangig nach
dem Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV) oder mit Hilfe von Bodenrichtwerten
gemat § 14 ImmoWertV bestimmt. Im Verfahrensgang wird dabei so vorgegangen, als sei das
Grundstilck unbebaut.

Der Anteil des Reinertrags der auf den Wert das Bodens entfllt, wird errechnet, in dem der
Bodenwert mit dem Lisgenschaftszinssatz multipliziert wird. Die Verzinsung der baulichen und
sonstigen Anlagen ergibt sich aus der Differenz aus der Gesamiverzinsung abzlglich der
Verzinsung des Bodenwarts.

Der vorldufige Erragswert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch eine
Zeitrentenbarweriberechnung der baulichen und sonstigen ﬁnlm uniar Anwendung das

Der vorldufige Ertragswert ergibt sich aus der Summe des vorldufigen Ertragswerts der
baulichen und sonstigen Anlagen und des Bodenwerts. Zum Ertragswert gelangt man nach
giner gagebenenfalls erforderlichen Markianpassung und wenn die eventuell bestehende
besonderea objekispezifische GrundstOcksmerkmale, die in dem vorgegangenen
Rechanverfahren noch keinen Eingang gefunden haben, sachgerecht berlicksichtigt werden

Die Formel des allgemeaine Ertragsweriverfahrens lautet:
VEW = (RE - BW x LZ) x KF + BW

Inganieur- und Sachverstindigenbliro Hoffrmann Tel.: +49 (D324 BTIESL
Forststrafe 143 Fax: + 49 (0)E324 ETIRADT
GF455 Bihl-iggethaim E-Mail: teami@lmmobilinputachter-hoffmann.de

wiww. immohilisngutachter-hoffmann.de
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wobeai KF = L
qm x(g-1)

g=1+LZ
LZ = T

100
vEW = vorldufiger Ertragswert
RE = jahrlicher Reinertrag
BW = Bodenwert ohne eigenstandig nutzbare Teilflachen
LZ = Liegenschaftszinssatz
KF = Kapitalisierungsfaktor
n = wirtschaftliche Restnutzungsdauer
p = Zinsful

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der jahrliche Reinertrag bestimmt sich aus.dem jdhrlichen Rohertrag vermindert um die
Bewirtschaftungskosten Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschafiung
und zuldssiger Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstlck. Weichen die
tatséchlichen Errége von den nachhaltiy erzielbaren ortslblichen Ertrdgen ab (auch
voriibergehend leerstehende und eigengenutzie R&ume sowie fir solche, die  aus
persdnlichen Grinden billiger vermietet werden), dann ist der Ertragswert zundchst auf der
Grundlage der nachhaltig erziglbaren Ertrage zu ermitteln.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die im Rahmen des Ertragswertverfahrens anzusetzenden Bewirtschaftungskosten sind
regelmalig und nachhaltig anfallende Ausgaben, die vom Vermieter zu tragen sind und zur
ordnungsgemalien Bewirtschaftung derimmobilie fortwahrend notwendig sind. Sie werden auf
Grundlage von Marktanalysen von vergleichbaren Grundstiicken ermittelt. Sie beinhalten
lediglich die nicht umlageféhigen Kosten fir die Verwaltung, Instandhaltungskosten, das
Mietausfaliwagnis und die Betriebskosten. Liegen keine tatsachlichen Bewirtschaftungskosten
vor, werden durch den Sachverstindigen auf Grundiage des Gebdudetyps, der

Bawirtschaftungskosten pauschal festgasetzt

Vorldufiger Ertragswert (§ 28 ImmoWertV)

Im aligemeinen Ertragswertverfahren ergibt sich der vorlaufige Ertragswert aus der Summe
aus dem kapitalisieten jdhrlichen Reinertragsanteill der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag, der durch Verminderung um den Bodenverzinsungsbetrags ermittalt
wurde und dem Bodenwert.

Ingeniewr- und Sachwerstandigenbiiro Hoffmanm Tel: +49 [0}5324 571851
Forststrafe 143 Fax: + 40 (D}6324 B7IRA0T
67459 BEhl-ipgethelm E-htall: teami@immaobiliengutachter-hoffmann.de

v immobilengutachter-hoffmann.de
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)
Der Liegenschafiszinssatz stellt ein Marktanpassunsfaktor im Ertragswertverfahren dar. Erist
eine Rechengrofie, die auf der Basis geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Relnertrége als Durchschnitiswert abgeleitet wird. Durch die marktkonforme Ableitung wird
sichergestallt, dass durch den Ansalz des Liegenschaftszinssatzes im Ertragswertverfahren,
ein dem Markt entsprechendes Ergebnis resultiert.

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV)
Der nach § 21 Abs.2 bestimmte Liegenschaftszinssatz wird auf seine Eignung Uberprift und
bei gegebenenfalls bestehenden Abweichungen an die Gegebenheiten. des

Wertermittiungsobjekts  angepasst.

Hierzu

werden auf Angaben  des Orilichen

Gutachterausschusses sowie eigener Ableitungen des Sachverstdndigen zurlickgegriffen.
Zusétzlich werden Einflussfaktoren wie Angebot, Nachfrage und Preisniveau am orilichen
Grundsticksmarkt berlicksichtigt sowie das Schrifttum beachiat,

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)
Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die (blicherweise wirtschaftiiche Nutzbarkeit
eines Gebdudes, unter Berlcksichtigung der Geb&udeart und die von der tatsachlichen

Mutzbarkeit abweichan kann.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)
Die Anzahl der Jahre, die die baulichen und sonstigen-Anlagen bei'einer ordnungsgemalen
- Bewirtschaftung und Unterhaltung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen,
wird als Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet, MaRgeblich dafir ist demzufolge der
wirtschaftiche und technische Zustand und nicht  vordergrindig das tatséchliche
Geb&udealter, da Instandsetzungen und Modemisierungen einerseits verléngemd und
andererseits unterlassene Instandsetzungen verkirzend auf die Restnutzungsdauer Einfluss

nehmen kinnen,

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekie abweichende Eigenschafien des zu bewertenden
Objekts. Unter den objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen werden insbesondere

- sonstige wertbeeinflussende Umsténde

-~ Bauméngel und Bauschaden

~ Bauliche Anhgen die nicht mehr wirtschaftiich nutzbar sind und als inaleat warden_____

e e e R e e T

- Grundsticksbezogene Rechte und Belastungen

subsummisrt

Bei paralleler Durchflhrung mehrerer Wertermittiungsverfahren sind die besonderen
objekispezifischen Grundsticksmerkmale, soweit maoglich, in allen Verfahren identisch

anzusetzen.

Ingenieur- und Sachverstindigenbino Hoffmann
Forststrale 143
E7459 Boh-iggalhaim
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Marktiibliche Zu- oder Abschidge (§7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaitnisse bei der Verwendung wvon
Marktanpassungsfaktoren, auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderar
geeaigneter Weise nicht hinreichend berlicksichtigen, ist zur Ermittiung des marktangepassten
vorldufigen Ertragswertes eine zusatzliche Marktanpassung durch markilbliche Zfu- oder
Abschldge erforderiich.

5.4.4  Ertragswertberechnung Wohnung Nr. 6

Gebéude- Vietainheit Fliche |Anzahl|markiliblich erzielbare Netiokaltmiste
beschreibung %
[e'm*] | monatlich Jahrlich

[m?] [Stk.] bzw.iEfEﬂc.I [€] _ [€]
Wohnhaus Wihnung Nr. 6 4800 1 .30 455,70 5.468 40
Summe | 4800 | | [ 48570 | s.6840
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrl. Nettokaltmisten) 5.4658,40 €
Bewirtschaftungskosten (Anteil des Vermieters); 22,39 %
won der markiliblich erzielbaren jahriichen Nettokaltmiate - 1.22437 €
jéhrlicher Reinertrag = 4.24403€
Reinertragsanteil des Bodens
2 48 % vom Bodenwert (11.000,00 € - 272,80€
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 3.971L,23€

Barwertfaktor (gem. § 34 Immo\WertV)
bei p= 248 % Liegenschaftszinssatz

und n = 45 Jahre Resinutzungsdauer X 26,93
vorl. Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 106.945,28 €
Bodenwert (gem. Bodenwertermittiung) +  11.000,00€
vorldufiger Ertragswert = 117.94528€
marktiibliche Zu- oder Abschlige + - €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 117.945,28€
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 24.000,00 €
_Entragewerto .- o —————— e
rd. 94.000,00€
Inganieur- und Sachwerstindigenbiira Hoffmann Tal: +49 (0ME3I24 STIE51
Forststrafle 143 Faw: + 49 (0)6324 8738807
67459 BEh-igpatheim E-Mail: team@immobilengutachter-hoffmann.de

wwrw immobilengutachier-hoffmann.de
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54.5 Eriduterungen zum Ertragswertverfahren Wohnung Nr. 6

Rohertrag

Der Rohertrag ist die Summe der marktiblichen, [dhrlich erzielbaren MNettokaltmiate. Die
Wohnung ist zum Wertermittlungsstichtrag vermietet. Gemal Angaben die Mieterin ist der
Mietvertrag durch die Mieterin gekiindigt und endet am 12. September 2025. Aufgrund des
absehbaren Auszugs der Mieterin werden fir die Berechnung des Eriragswertes die
marktiiblich erzielbaren Ertrage zugrunde gelegt.

Der Mietspiegel 2025 der Stadt Neustadt an der Weinstralle weist flr die entsprechende
Baualtersklasse und Grifenklasse sine Mietspanne von 7,75 bis 8,83 EUR/m? aus. Die im
Erragswertverfahren angesetzte Miete wurde aufgrund der vorherrschanden, spazifischan
Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts durch den Sachverstdndigen auf & 30 EUR/m?
bestimmt.

Bewirtschaftungskosten

Aufgrund der nicht erstellten, relevanten Jahresabrechnung werden die Modellkonformen
Bewirtschaftungskosten der Immobilienwertermittiungsverordnung herangezogen.

Bewirtschaftungskosten Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
gem. Anlage 3, ImmoWertV | [% vom Rohertrag] [Ei'm* WF x Jahri insgesamt [€/ Jahr]
Verwaitungskosten Waohnung 7.85 BT6€ 429,00 €
Instandhaltung Wohnung 12 54 14,00 € 666,00 €
Mietausfallwagnis -2.00| 223€ 109,37 €
Summe 22.30| 2499€ 1.22437 €
Restnutzungsdauer

Wohngebdude wie das Bewertungsobjeki haben gemaR dem Modell der ImmoWertV
Oblicherweize eine wirtschaftliche Gesaminutzungsdauer von B0 Jahren. Laut voriiegenden
Unterlagen, ist das Gebdude zum Bewertungsstichtag etwa 135 Jahre alt. Das Modell der
ImmoWertV . zur Bestimmiung . der. Restnutzungsdauer wvon Wohngebduden bei
Modemisierungen sieht eine sachverstandige Einschatzung des Modemisierungsgrades vor,
die durch gine Gesamipunkvergabe nach Tabelle 2 Anlage 2 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 erfolgt.
Aufgmnd des X “vorgefundenen __Gebiudezustandes  _ist___von._sinem.——mitlaisn-

- Mudammmrungmraﬂ_auszugahen der eine Spanna von 6 bis 10 Modemisierungspunkten

ausweist. Im vorliegenden Bewertungsfall werden durch den Sachversténdigen 8
Modernisierungspunkte als sachgerecht festgelegt. Der Bestimmung der Resinutzungsdauer
liegt ein theoretischer Modellansatz zugrunde, der davon ausgeht, dass die
Restnutzungsdauer auf maximal 70 Prozent der jeweiligen Gesaminutzungsdauer gestreckt
wird. Die dadurch berechnete Restnutzungsdauer betrégt somit rund 45 Jahre.

Ingenieur- und Sachwerstdndigenbdine Hoffmann Tel.: 448 (0)6324 971851

Forststrafle 143 Fax: + 49 |0)a324 BE7I8807

674559 Bhhk-iggalheim E-NMall: team@mmobiliengutachter-hoffmann.de
wowiw Immabdliengutachter-hoffmann.de
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

besondere objelkdspezifische Grundstlicksmerkmale

Unterhaltungsbesonderheiten 20.000,00 €
nicht fertiggestelte Arbeiten, Bauschaden, Baumdngel 20000000 €

sonstige Rechie und Belastungen - K
keing = &

weitere Besonderheiten 400000 €
instandhatungsricklage, Teilungserkdarung 4.000,00 €

Summe 24.000,00 €

Ingenigur- und Satiwerstindipenbdrg Hoffmann
Forstsiralle 143
67459 BAhl-|ggelhairm
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546 \Verkehrswert Wohnung Nr. 6

Der Verkehrswerle von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewanungsobjekts werden aus
den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grunden regelmaBig durch das
\Verglelichswertverfahran emmittelt. Grundsatzlich sind bel jeder Im maobilieninvestition auch die
Aspekte des Erragswertverfahrens von Interesse. Zudem stehen die fur eine markikonfarme
Erlragswertermittiung  erforderlichen  Daten zur VerfUgung. FOr die Anwendung des
Vergleichswertverfahren  lag  keine  ausreichende  Anzahl  von o geeignelen
Vergleichskaufpreisen vor. Fir die Bestimmung des Verkehrswerls wird -somit das
Ertragswertverfahren herangezogen. Der Ertragswert wurde mit rd. 94.000,00 Euro ermittelt.

Der Verkehrswert fir den 90,34 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem mit €inem Wohnhaus
hebauten Grundstiick n 87433 Neustadt, Friedrich-Ebert-Stralle 1, ‘verbunden-mit dem
Sondersigentum an der Wahnung im Dachgeschoss und dem Kellzrraum, im Aufteilungsplan
mit Nr. B bezeichnet 3

Wohnungsgrundbuch Blatt ' fd. Mr
Neustadt 18526 ' 1
Gemarkung Flur Flurstiick

Neustadt - , 1438
wird zum Wertermittlungsstichtag 28 082025 mitrd
94.000,00 Euro
in Worten: vie rundl_jnuﬁziglauslnd Euro

geschalzt

Der Sachverstdndige bescheinigt durch seine Unterschrifi, die vorliegende Wertermittiung
parteilos verfasstzu haben Und zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde entgegenstehen,
aus denerl jemand als Bewsiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuldssig st oder seine
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Bahl-lggelheim, den 28.08 2025

N Michas=l s
Hottmann o
7,
-ﬁ' J-‘{-'—— ol Vkctmcih, - g, IFHE i |
W Enr -
blichael Hoffmann @ @ =0 0 |L 9% @ c——— -f_.
M. Eng, Dipl-Wirtsch.-Ing (FH) Hx,_ o/
" 4
ER———_
e nisur und SSchvarstindigenbong Hoffmann Tol.: «4% [Djadra 571057
Farststrafe 143 Faw: &« 49 (016324 2T38H07
67450 Banl-lgpeiheim E-htuil: reami@irnmoailiengaachtar-hoffmann de

wara immobiliengutachter-hpffmann.de
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6 Wert der Lasten und Beschrinkungen im Grundbuch

Abteilung Il

6.1 Wohnungsgrundbuch von Neustadt an der WeinstraBle, Blatt 18526

Lfd. Nr. 1: geléscht

68

Ingenieur- und Sachverstindigenbdre Heffmann
Forststralle 143
67455 Bohl-iggelheim
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7 Urheberschutz und Haftungsbegrenzung

Hinweise zum Urheberschutz

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

Hinweise zur Haftung

Der Sachverstindige haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswertes. Alle weiteren
Ergabnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrinkt sofemn er oder (im. Falle einer-vereinbarten
Drittverwertung ein Dritter Schadensersatzanspriiche gelftend macht, die auf Vorsatz oder
grobe Fahridssigkeit, einschiieflich von Vorsatz oder grober Fahrigssigkeit der Vertreter oder
der Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubermahme einer
Beschaffungsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der Gesundheit.

In Fallen der leichten Fahrigssigkeit haftet der Sachverstindige nur wenn aine Pflicht verlatzt
wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Baedeutung ist.
In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf ‘dén vorhersehbaren und

typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

FUr Schaden, die durch leichte Fahridssigkeit durch einen Erflllungsgehilfen, gesetzlichen
Vertreter oder durch sinen Betriebsangehdrigen verursacht wird, ist die persdnliche Haftung
ausgeschlossen,

Die Haftung fir die Vellstandigkeit, die Richtigkeit und die Aktualitdt von Informationen und
Daten, die von Dritten .im wahrend der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Obermittelt
werden, ist auf die Hohe des flir den Auftragnehmer méglichen Rickgriffs gegen den
jeweiligen Dritten beschrankt. |

Eine Ober die zuvor aufgefihrien Regelungen hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen
bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maximal 300.000,00 EUR begrenzt.

Der Eanhvarsrtandtﬁ weist ausdriicklich darauf hin._dass_die_im' Gutachten daroestaeliten

~ Karten und gai‘ultzftErTDatan urhebemechtlich geschitzt sind. Diese dirfen weder aus dem
Gutachten separiert bezishungswelise fir eine anderen Verwendung herangezogen werden.
Die Verdffentiichung fir kommerzielle Zwecke ist nicht gestattet.

ingenkaur- und Sachverstindigenbdro Hoffmann Tal: +43 |0)5324 971851
Forststrafe 143 Fax; + 49 (Q]6324 3738807
67459 BAhl-iggelhatm E-Miail: teami@immobiliengutachtar-hoffmann,de

www. immobiliengutaschter-hoffmann. de
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8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

8.1 Rechtsgrundlagen der Wertermittiung

In der jeweiligen, zum Zeitpunkt der Verkehrswertermittiung glitigen Fassung.
BauGE

Baugesetzbuch

BauNVO

Baunutzungsverordnung (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke)
BetrKV

Betriebskostenverordnung — Verordnung Gber die Aufstellung von Belrisbskostan
BGB

Blrgeriches Gesetrbuch

GEG

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung emeuerbarer
Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebduden.

ImmoWertV

Verordnung Gber die Grundsétze fir dig Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fir die Wertermittlung erforderfichen Daten (Immabilienwertermittiungsverordnung -
ImmoWert\)

LBauO
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz
WertR

Richtlinie fir die Ermittlung von Verkehrswerlen (Marktwerte) von Grundstiicken
(Wertermittiungsrichtlinie)

WoFIV

Wl

_\faracdrmoma ;'ul;_r" shmiuran Aar l”ﬂhn’"ﬂnhn.nﬂhhnlﬂﬁﬂhnnun
S = S gt Lty

L LT
e e T e i e R

VG
Geselz (ber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung

Ingenieur- und Sachverstindigenblro Hoffmann Tal.: 49 (0)6324 571851
Forststralle 143 Fax: & 49 (0)6324 B73BA0OT
67455 Bohl-ggelheim E-Mail: mam@immobiliengutachter-hoffmann.de

wwews immobillengutachter-hoffmann.ds
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8.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur

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

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

Sprengnetter, Kierig, ImmoWartV Das neue Wartermittiungsrecht — Kommentarzur
Immaobilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter GmbH, Sinzig 2010

Kleiber, Verkehrswertermitung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch zur
Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten), Versicherungs- und Beleihungswerten unter
Ber(cksichtigung der ImmoWertV, 8 Auflage, Bundesanzeiger, Kaln 2017

Landesgrundsilcksmarkibericht Rheinland-Pfalz 2025, Landesregierung Rhéinland-Pfalz —
Oberer Gutachterausschuss fir Grundstickswerte (Hrsg.), Koblenz 2025

Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023, Landesregierung Rheinland-Pfalz —
Oberer Gutachterausschuss fiir GrundstGckswerte (Hrsg. ), Koblenz 2023

Schmitz, Krings, u.a., Baukosten 2014/15, Instandsetzung / Sanierung / Modemisierung /
Umnutzung, 22 Auflage, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Winigen, Essen 2015

Schmitz, Gerlach, Meisal, Baukosten 201011, Preiswerter Neubau von Ein- und
Zweaifamilienhausern, 18, Auflage, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen,
Essen 2010

Richtiinie zur wehnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung mit
Kommentar, 2. Auflage, Sprengnetter (Hrsg.), Sinzig 2007

= e = = — ——

Ingenieur- und Sachverstindigenbire Holfmann Tiel; +49 []5324 971851
Forststralte 143 Fam: + 48 (06324 738807
47453 Bahl-lggalheim E-lail: team@immobiliengutachter-hoffmann.de
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9 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 10.1; Auszug aus der Katasterkarte

Anlage 10.2; Bodenrichtwertkarte
Anlage 10.3; Planzeichnungen

Anlage 10.4: Berechnung der Wohnfléchen

Anlage 10.5: Fotoaufnahmen

Ingenieur- und Sachwerstindigenbire Holfmann
Forststralle 143
67455 BAhiHggelheim
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9.1 Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Auszug aus den Geobasisinformationen E& RheinlandDialz
Licganschaftskana VERFEERCE - UMD

CATERFRERAMT BilliMFAET

— ) e
® GeoBasis-DE /LVermGecRP 2025 www vermgeo.fip.de S e
Vercekhpneon L argune Sarcio o repebs om Bng uresitdaa o ol mfr bt Vermaie ). Usvardhag ole s A Gaaar

il 3 o LTRSS ST S T A ing e ol Hens s norma (f [T bardeigaie b ulisr dhah 8 vlichis e ek bt il
LTI | B TR LTI ST TR ) F AR TR =

Ahndicung 1: Legensohafivkarte.

InEenisur- und Sachwerstincigenbérn Hoffmann Tel; +45 (6324 971851
Forststrafie 143 Faw: & 49 (D632 B7ISROT
61454 Bohl-lmzelhelm E-Mall; tearmdimmabilisngutachter-hafimann.de

v immabilieagutachter-hoffrrannde
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9.2 Anlage 2: Bodenrichtwertkarte

Auszug aus den Geobasisinformationen
Bodenrichiwerthane

é.‘ ‘ Rheinland]falz

WIRELI G - b

SiEchiag der Bodonnichiwerormiitieng 01.00. 2034 ATAST BT B I FRALD
Haegeaiati wn 1204 2038
— G The an i
Flumlen 454 L] P L 1 L Crumadslue ks werie TUd den
Cararvurg  Meundet] (42487 vk il Fiergerh Himbnizials
HaT Wealut nd W GeschbSnaialn |
Pestainpmirmle i
TREZE Ll o e PRl
G EE,
i % [ ¥ L
Malkaiaiz 1. 1000 e 1

B et TSR PRI TR RN ) P TR T T s P B - b SR B R
il T oo N LT T B IR e P

Abbiidung £ BogannehivertkorTe il der Boder iR rwerrong G420

ingenleur- wnd Sachverstdndigenbdro Hotimann
Farststrafle 143
ETARG BaN igpetheim
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Schnitt A-A

ingenaswer- wnd Sachverstindigenidro Hoffmann Tel.: +40 (OjE%24 871851
Forststrafie 143 Faw: + 45 (016324 B733807
1459 Bahl-iggeltham E-naail; teamd@ mmmabiliengutac htes-hofmann.de
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Schnitt B-B

SCHMNITT BB

Alvhifduag & Schivwrt B-8 dios Sebawces.

Ingenielr- und Sachverstandipanbiire Hoffmarm
Forststrafe 143
E7453 BBhl-lggrbieim

Sedte 38 wan a6

Tel.: +49 (0jE324 971851

Fax « 49 (Hi6324 8738807
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Ansicht

Ingankeur- und Sachverstindigenblro Holfmann Tel.: +40 (&334 971851
Forststrafle 143 Fax: + 49 [0}6324 8738807
67455 Bihl-lggefhaim E-Mail: team@immobiliengutachter-hoffmann.de

www. Immaoblliengutachter-hoffmann.de
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9.4 Anlage 4: Wohnflichenberechnungen
Wohnflachenberechnung Wohnung Nr. &

WE&

Waohnen/Essen/Kochen
[5.565%1.1055.565"3.367]/2+[5.565%0.495
+5.565°2.756+2%(1.26*0.611])/2 * 100 % = 2208m

Schlafen
[3.272%256+3.272%0.1 76+3.287°0.504+3.268770.33
+3.287*1.25)/2+|2.084*0.015+4.B2°2.66]
+1.26%0.611)/2 100 %

Bad
[3267%2.40)/2+[2.676%0.04+3.28771.26 AN
+26761.10)/2 * 100 % I

Abst. =
[1.33°0.513+1.2850.204+ 1.24*0. -IH;E],.*”E
+[0.615°0.23/2+0.616%0.012+0.64*0,2220
+0.495%0.222/2+0.684"0.204+0 4@5%@5
+0.6450.513+0.495%0513]2 (OO *u&%\

‘..‘:. b)),

Flue
[3.71°0.77+3.71%0 3351;z+‘{3.?m495
+1418°0.335/2)/2 =N \lﬂ?}%

.
= r
“ = 309m
s " av\i.-.;'.-.-.u..._-.ﬂ"a‘;‘ ...\.........,. &N“—--—'-' 1

s O NN
_Summe Wohnfliche WP 6 (7" . @& = 4877m¢

QNN

D) o
Abbdung & |'r'nhr:ﬁ'3chﬁ'ﬂ£§r£€ﬂrmnﬁ' det Wohoung Nrdoaus oer dovakie entnpmmen
) NN ( ~

N N

Ingenaeur- und Sechuerddndigsnbdce Halfmann Tel.; +49 [{16334 9TF1R5]
Forststrafle 143 Fax: + 40 (0)5324 ETIEA07
7459 Bihl-iggelhaim E-Mlil:tm@lmﬂmblliﬂng‘utﬂ:hmmmnﬂﬂe

www immobibangutscer-hoffmann.de
Seite 40 von 46
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9.5 Anlage 5: Fotoaufnahmen

Abbiltung 18 Strmlenensicht Hndemhugstrofe,

Impenieur- und Sachwarstindigenbirn Hoffmann
Forstsiralie 143
FATd5S RAhlappelheim
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Ted: «25 |Qke324 571851

Faw: + 49 [Op334 BTZEAOY
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Albeldumg 1.2: Eangang von der Frivdnch-Elbert -Strafle in den
Figk sum danerhif

Ingendeur- und Sachversidndigenhiro Haffmann
Forstsirafe 143
G74549 Bohl Igsetheim

Seite 43 won 96

Tl +49 (0]6324 71851

Fau: + 49 ((la324 3738507

E-hall: ceamiimmebdlengutachier-hoffmann. de
wwew' Immobilienguiachber-hatfmann.de
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Lsbhaung J 4 Treppanhisis

Ingenieur: und Sachuerstandigentdirm Holfmann Teel.z 449 [Dp56324 B71R51
Forsfstrafie 193 Fauz + 45 (08303 BFIRE07
67458 28hl-iggelhaim E-Miall: team@mmotdiengutachter-hoffmann.de

wwal immodiliengatachter-hoffmannde
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Abhitefwag 15, Wende livegee im Treppenhais,

.l'|.|.l.|.l||'|.||.r.ll|r e, WoRmangsswmgmng

ingenleur- und SaCvesstandigentdne Hoffmann Tel: +43 {06324 9TLE51
Forststrafie 143 Fam: + 49 {D)6324 BTIEROT
57453 Bahl-ggelheim E-hitail; peam@immiehibangutachier-hoffmann.de

wewn immobilisngutackites-hoffrrann.ade
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ﬂbb-.fdmg 17 Walmen, Essen, Kechen

Hhpikdumg 18; Banl

Ingeniewr urd Sachwerstindigenbiine Hoffrmann
Forststraie 143
BF459 Bonl-lggelhalm
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Tel; w39 (16324 $71851]

Fax! « 49 (B34 73480
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Abrfildung 180 Sehiafan

ingenieur- und Secheerstindipentore Hoffmarnm
Forststrafe 143
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Ingenieur- ung Sachveatandiaentio Hofmann
Fontain, 143 67433 Bahklggemheim

Amtagericht Neustadt
Robert-Stolz-Strae 20

67433 Neustadt an der Weinstralke

Gutachten

Y Gutachten . |
Expertisen |ﬂ'|-TlUti'||IEﬂbEHE'r|:I,_I!".g

W lﬁu“i\h‘ﬁen bgeser g Sicoversancgentern Soffrann

tader Libd i I busBiileen |

KMichasl Hoffimann
M. Eng., Dipd. Winseh.-Ing (FH)
Forsteiralle 143

G459 Banl-lggelnaim

Datum: 29.08:2025 .
AZ: 1K 97255

in Bezug auf das im Wohnungsgrundbuch von Neustadt and&r W&instraﬁé; Blatt 1B5267,
Gemarkunrg Meustadt, FlurstGck 1438 eingetragensn 1420711 000 Miteigentumsantail an
dem bebauten Grundstick in 67433 Neustadi, Friedrich-Ebert-Sirafle 1 verbunden mit dem

Sondereigentum an der \Wohnung

im Dachgeschoss und( an- dem Kellerraum  im

Kellergeschoss, im Auftedungsplan jeweils mit der Nr. 7 hazen:mat

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag EB,UE;?BEE mit rund
151 ﬂﬂﬂ ﬂ'ﬂ EUR

anmttait

Dieses anonymisierte Gutachten umfasst einschlieliich der Anlagen 45 einsaitig beschriebana
Selten. Das Guiachien wurde in drel Ausfertigungen erstailt, davon eine digifal und eine i

unsere Urteragen
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1 Wesentliche Daten und Ergebnisse der Wertermittiung

| Bewertungsobjekt | Wohnung Nr. 7

| Bewertungsrelevante Stichtage il

| Wertermittiungsstichtag | 28.08.2025
Qualititsstichtag 28.08.2025
Ortsbesichtigung | 28082025 . . |

Gebsude und Grundsticksdaten )

| Baujahr Wohnhaus mit Gaststatte im Erdgeschoss um 1880

| Gesamtnutzungsdauer .| 80 Jahre

| Restnutzungsdauer Wohnung Nr. 7 __<.|¥5-Jahre
Wohnfldche Wohnung MNr. 7 78,70m* )
Grundsticksgrofe Gebaude und Freifliche 220.m* i
Miteigentumsanteil am Grun nden m .
w:rhﬁung Mr. ?mﬂ . jﬂm’_l ®) N 1{2.0?”_-'3'0
| Ergebnisse der Wertermittiungsverfahren . A il
Anteiliger Bodenwert Wohnung Nr. 7 18.000,00 €

| Ertragswertberechnung Wohnung Nr. 7. 151.000,00 €

| Verkehrswert (Marktwert) Wohnung Nr. 7 . 1 151.000,00 €

Verkehrswert gemal § 194 BauGB

Der Verkehrswert wird durch dan Preis:bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsvérkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tats&chlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks

oder des sonstigen Gugnnutanda der Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder

persdnliche ‘l.l’arhq_ttnissa zu erzielen ware,

Ingenieur- und Sechverstindigenbdn Hoffmann

Tel,: +459 (D)5324 971851

Forststrafle 143 Fa: 4 49 (06324 BTIR807

67459 Bahl-iggelheim

E-Madl: teamBimmobillenputschier-hoffmann.de

werw immobilengutschter-hoffmann.de

Sedte & von 46
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber:

Amtsgericht Neustadt
Robert-Stolz-Stralke 20
B7433 Neustadt an der Weinstrale

Datum des Beschlugses: 26.05.2025

2.2 Angaben zum Auftrag
Lfwangsvearsteigerung

Grund der Beawertung:
Ortsbesichtigung:

Tellnehmer am Ortstermin:

Besondere Vorkommnisse:

Wertermittiungsstichtag:

Qualititsstichtag:

Verwendete Unterlagen
und Informationen

Der Ortstermin fand am 28 August 2025 statt.

Der Wohnungsmieter Wohnung Nr. 6. und der Sachver-
standige.

Wahrend der Besichtigung kam &s zu keinen besonderen
Vorkommnissen: Es konnten-alle Raume der Wiohnung Nr,
7 sowie die Gemeinschafisflichen besichtigt werden.

28.08.2025

Der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermitthungs-

(stichtag.

unbeglaubigter Grundbuchauszug

Plane aus der Bauakte

Grundstickspian

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Auskunft aus dem Verzeichnis der Kulturdenk-
malar

Auskinfte aus Flachennutzungs- und Bebauungs-
planen

Auskunft zur ErschlieBungsbeitragssituation
Altlastenauskunt

Bodenrichtwertauskunfi

Liegenschaftskarte

Inganiewr- und Sachwarstdndigenbdro Hoffmann

Forststrafie 143
67450 Bih-gpelheim

Selte 5 won 46

Tod,; 445 |0}E324 571851

Fam; 4 4% |0j6324 8738807

E-Mail: teamBimmobiliengutachter-holfmann.de
v immiobiicnguiachter-hoffmann.da




W K825 Wiohnung Nr. 7, Friedrich-Ebert-Siralie 1, 67433 Neustad! an der Weinsirale

2.3 Besonderheiten

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

Im Zwangsversteigerungsverfahren werden Rechte sowie Lasten aus der Abteilung |l des
Grundbuches nicht berlcksichtigt Die Bewertung erfoigt somit belastungsfrei. Bestehen
Lasten, sind diese in einem separaten Wertermittiungsverfahren aullerhalb des
Zwangsversteigerungsverfahrens zu berlicksichtigen. Auskinfte Ober Rechte und Lasten, die
im Zwangsversteigerungsverfahren bestehen bleiben, ereilt lediglich das Gercht. Eine
Auflistung der in Abteilung Il vorhandenen Eintragungen erfoigt in dem Punkt Rechte und
Bealastungan®.

Anmerkung zur Wohnfliche:

Die in dem Gutachten zu Grunde gelegte Wohnfliche wurde auf Basis der vorliegenden
Unterlagen, von Grundrissen als auch auf Basis von Umrechnungskoeffizienten aus der
aktuellen Wertermittiungsiiteratur bestimmt. Ein Aufmal wurde nicht durchgefiihrt.

Dem Sachverst@ndigen liegen die Grundrissplane sowie der Aufteilungsplan vor, deren
Richtigkeit wird in diesem Gutachten unterstelit.

2.4 Weitere Fragen

Mietar oder P&chtar: die Wiohnung Nr- T ist zurzeit
unvermietet

Name des Verwalters: as st kein Verwalter besteilt

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG: es besteht kein Hinweis auf Wohn-
preisbindung

Gewerbebetrieb: nicht vorhandan

Maschinen, Betriebseinrichtungen, Zubehdr: nicht vorhanden

Energieausweis: fiegt nicht vor

Verdacht auf Hausschwamm as bastaht kein Verdacht

‘Verdacht auf ckologische Altlasten: s besteht kein Verdacht

3 Grundstiicksbeschreibung

3.1  GroBraumige Lage

Bundesland: Rheinland-Pfalz
Kreis: kreisfrei
Ort und Einwohnerzahl: Meustadt an der Weinstralle, Meustadt hat etwa 53.000
Einwaohner.
Inganieur- und Sachwerstindigenbdro Hoffmann T!I.:HS:‘IJ}ESH OT1BS1
Forststrale 143 Fax: + 49 |Op6324 B73RAOT
67455 REhl-lggethaim E-Miail: team@immobiliengutachter-hofimann.de
www, Immobiliengutachter-hoffmann.de
Caite B won 46
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Topographie:
Einfriedung:

Bodenbeschaffenheit,
Grundwasser

Altlasten:

Einbindung in die
Nachbarschaft:

3.4 Infrastruktur

Ortliche
VerkehrserschlieBung:

Vorhandene und gesicherte
Erschliefungen:

Soziale Einrichtungen und
Erholungsanlagen:

eban
durch angrenzende Gebdude

Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefihrt. Eine
Aussage Ober die Eignung des Baugrundes zu
Bauzwecken ist deshalb nicht moglich.

Nach Auskunft der SGD-50d bestehen keine Altlasten,

Es besteht zu dem angrenzenden Machhargrundstick
Flurstiick-Nr. 1439 eine Grenzbebauung.

ausgebaute Stralte, geteer mit beidseitig gepflastertan
Gehwegen

Das Grundstick ist mit den dffentlichen Ver- und
Entsorgungsleitungen erschiossen.

- Trinkwasser

~ SBtrom

- Abwasser

~ - Telefonanschluss
- Gasanschluss

In Neustadt sind-.u.a.

- Kindergérten

- Grundschulen und weiterflhrende Schulen
- .. Sportanitagen

- Splelplatze

— . Arztpraxen

— Apotheken

vorhanden.

35 Rechte und Belastungen

Grundbuch: Es liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug wvom
25.04.2025 vor. Hiernach sind in der Abteilung |l des
Wohnungsgrundbuch von Neustadt, Blatt 18527 fir das

Engenpewr- und Sachwerstiindigenbdno Hoftmann Tl +49 [0}5324 971851

Forststrafle 143 Fax: « 49 (06324 8738807

a 7455 Bahl-ippelheim E-Mail; tearm@immobiliengutachtar-hofmann.de

wwwr immabillengutachter-hoffmann,de
Salte B von 46
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Anmerkung:

Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutzbuch:

Nicht eingetragene Rechte
und Belastungen:

Bodenordnungsverfahren:

Flurstiick 1438 keine bestehenden Lasten und
Beschrankungen eingetragen.

Schuldverhaitnisse, die ggf. in Abteilung [l der
Grundbicher eingetragen sein konnen, werden in diesem
Gutachten nicht berlcksichtigt, da sie maoglicherweise
Auswirkung auf den Kaufpreis, nicht aber auf den
Verkehrswert nehmen.

Nach Auskunft des zustandigen Bauamtes besiehen keine
Eintragungean.

Das Geb&ude ist als Kulturdenkmal gam. § 3 DSchG in der
Liste der Kulturdenkmaler eingetragen. Demgemal
handelt es sich um ein Kulturdenkmal.

Sonstige, nicht eingetragene Rechte und Belastungen sind
nicht  bekannt. Es (- wirden keine  weileren
Nachforschungen angestelit.

Im Grundbuch Abteilung Il und im Liegenschaftskataster
ist kein Vermerk  eingetragen; Nach: Auskunft des
Bauamtes. ist ‘das Grundstick in keinem Boden-
ordnungsverfahren eingebunden.

36 Planungs- und Entwicklungszustand

Flichennutzungsplan:

Bebauungsplan:

Anmerkung:

Entwicklungszustand:

ErschlieBungszustand:

Der Bereich des zu bewerenden Grundsilcks ist im

~Flachennutzungsplan als Wohnbaufiache ausgewiesen.

For den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks besteht
nach . Auskunft der BaubehbSrde kein rechtskriftiger
Bebauungsplan. ) Die rechiliche Bewertung von
Bauvorhaben bestimmt sich nach § 34 BauGB.

Die Ermittiung des Verkehrswertes wurde auf Basis der
tatsachlich vorhandenen baulichen Anlagen durchgefihrt.
Es. wurde nicht abschiiefend Oberprifi, ob eine
Baugenehmigung fir das Bewertungsobjekt vorliegt und
die Ausfihrung mit der jeweiligen Baugenehmigung, dem
Bauordnungsrecht und der einzuhaltenden Baulsit-
planung Obarainstimmt.

Die Gualitat des Grundstiicks wird vom Sachverstandigen
aufgrund der tatsachlichen Gegebenheiten als baureifes
Land bewertat.

Das Grundstick ist ortsGblich erschlossen, die Beitrdge
und nicht steuerichen Abgaben fir die bestehenden
Erschlielungsaniagen sind nach BauGB und KAG zum
Wertermittlungsstichtag abgegolten. Das Grundstiick wird

IngEniswr- und Sacherstiindigenbino Hoffmann Tel.: +489 {0]6324 971851
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demgemall vom Sachverstindigen als beitrags- und
abgabenfrei (baf.), baureifes Land eingestuft.

Wohnlagenqualitit Die Qualtat der Wohnlage wird aufgrund der
Gebietsbebauung, Nutzung und Immissionslage als gute
Wohniage bewertet.

3.7 Derzeitige Nutzung

Das Grundstick st mil einem dreigeschossigen, voll unterkellerten Gebdude mit trapezoidem
Grundriss mit grinderzeitlicher Klinkerfassade bebaut. Im Erdgeschoss befindet sich eine
gastronomische Gewerbeeinheit (Bar), in den oberen Geschossen befinden sich sechs
Wohneinheiten. Die Zuwegung erfolgt Gber die Friedich-Ebert-Stralle ber einen Flurin einen
kleinen, offenen Hof, von dort aus Gber eine weitere Tlr in das Treppenhaus. Der Betrieb der
Bar im Erdgeschoss entspricht nicht der Tellungserklarung, die auch im EG eine
wohnwirtschaftliche Nutzung vorsieht (Wehnung Nr.1) Die Teilungserklarung st entsprechend
zu dndern, sofern die gastronomische Nutzung bewiiligt wurde.

4 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen

Basis fir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Verlauf der durchgeflhrien
Ortsbesichtigung und der vorliegenden Bauunterlagen.

Die baulichen Anlagen werdan lediglich in dem Umfang beschrieben, wie es fiir die Herleitung
der erforderlichen Daten zur sachverstandigen Werermittlung notwendig ist. Aussagen, die
dber nichl einsehbare Bauteile gemacht werden, basieren auf den Angaben der verflgbaren
Bauunterlagen, den erdangten Informationen wahrend des Oristermins oder auf konkludenten
Annahmen, aufgrund der im Baujahr (blichen Bauausfihrung. Es wird daher darauf
hingewiesen, dass alle Angaben zu der Gebaudebeschreibung ohne jegliche Gewahr gemacht
werden. Baumingel und . Bauschaden wurden im Rahmen einer zerstGrungsfreian
Inaugenscheinnahme ermittelt Nicht. zogdngliche bzw. versteckte Bauméngel und
Bauschaden sind in diesem Verkehrswerigutachten unberlicksichtigt. Die Funktionsfahigkeit
der techmischen Einrichtungen, wie u.a. die Trinkwasserinstallation, elektrische Installationen
und Anlagen sowie die Helzungsanlage, wurde nicht gepriift. Vielmehr wird sie in diesem
Gutachten unterstelit.

Es wurden keine Untersuchungen hinsichtiich Schédlinge wie beispielsweise Pilze und Tiere,
als auch auf gesundheitsschadliche Baumaterialien vorgenommen,

Die vorliegende Wertermittiung beriicksichtigt lediglich Kosten fir Arbeiten, die das zu
bewertende Objekt fir die gewidhite Restnutzungsdauver verwendbar macht.
Modernisierungsmalnahmen zum Zwecke einer verldngernden Restnutzungsdauer werden
nicht zu Grunde gelegt. Die in die Weremmittiung einfliefenden Kosten flr
Instandsetzungsmalnahmen werden nur insoweit berlcksichtigt, als dass sie im
vorharrschanden Immobillenmarkt Beachtung finden.

Ingenizur- und Sachwerstdndigenbirg Hoffmann Teel,: 45 [()6324 971851
Forsfstrafe 143 Fan: + 49 (0)6324 STIRAOT
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Die durchgefihrten Modernisierungsmaltnahmen und der Zeitpunkt der Mallnahmen werdan
im Gutachten nicht dargestellt, vielmehr wird der am Wertermittiungsstichtag vorhandene
Gebdudezustand beschrieben. Die Beschreibung der durchgefiihrten Modernisierungs-
malnahmen erfolgt lediglich nachrichtlich ohne Anspruch auf Vollstandighkeit.

Aussagen Ober Baumange! und Bauschiéden und deren wertmaélige Einordnung, basiaran auf
berschldgigen Berechnungen sowie Schatzungen und stellen lediglich einen vermuteten
Anhaltspunkt fir deren Bahebung dar. Genaue Angaben zu deren Behebung kdnnen nur
durch eine Angabaotseinholung gemacht werdan

Fir potentielle Erwerber sind bestehende Nachristpflichten zu berlcksichtigen sowie
gesetzliche Bestimmungen hinsichtlich einer energetischen Ertichtigung. Sofern die daflr
notwendigen Aufwande in diesem Gutachten nicht explizit genannt werden, sind sie in dieser
Wertermittiung nicht beriicksichtigt.

4.2 Gemeinschaftseigentum Wohn- und Geschiftshaus

4.2.1 Gebdudedaten

Gebdudeart: dreigeschossiges, unterkellertes, ) -gemischt genutztes
Gebdude mit einer Bar im Erdgeschoss; § Wohneinheiten
in den oberen Geschossen

Baujahr: um 1880

Modernisierungen: Gemal der vorliegenden Bauakle wurde das unter

Denkmalschutz stehende Gebaude im Jahr 2020 einer
augenscheinlich, bis heute nicht vollstindig umgesetzter
und teilweise mit Bauméngeln behafteter Sanierung
unterzogen und neu-aufgeteil. Die durch die Aufieilung
neu erstandenan Wohnungen wurden dabei modernisiert.

Energieeffizienz: Es liegt kein  Energieausweis vor. Aufgrund des
bestehendan  Denkmalschutzes ist ein Energieausweis
nicht erforderfich. Die Aultenwande sind nicht gedammt.

4.2.2  Nutzingseinheiten

Kellergeschoss:

Entgegen den votliegenden Teilungsplanen ist der Kaller nicht in die zu den Wohnungen
zZugeordneten Kellerraumen untertellt. Vielmehr erfolgte die Umsetzung der Planung nicht.
Im Erdgeschoss wird entgegen der vorliegenden Teillungserkidrung und des Aufteilungsplans
eine Bar betrieben (Wohnung Nr. 1 gemalk Teilungserkldrung)

1. Obergeschoss:
Wohnung Nr. 2 und Wohnung Nr. 3 gemaf Teilungserkldrung

ingenieur- und Sachverst3ndigentdiro Hoffmann Tal.: 445 [H)6324 571851
Forststrafe 143 Fau: + 49 [(]e324 ETIREDT
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wwnar Immobiliengutachier-hoffmann.de
Seite 11 von 46

99




WW1 K825 Wohnung Nr. 7, Friedrich-Ebert-Straie 1, 67433 Neustadt an der Weinsirafle

2. Obergeschoss:

Wohnung Nr. 4 und Wohnung Nr. 5 gemal Teilungsarklarung

Dachgeschoss:

Wohnung Nr. 6 und Wohnung MNr. 7 gemd Teflungserkidrung

Im Gebiude Friedrich-Ebert-Stralle 1, bestehen gemal vorliegender Tellungserklarung 7

Sondersigentume.
4.2.3 Gebiudekonstruktion

Konstruktionsart:
Fundament:

Keller:
Umfassungswinde:

Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang:

Dach:

Massivbau
Streiffenfundaments
Mauerverk aus Sandstein

Erdgeschoss aus Sandstein, Obergeschosse aus
Backsteinen

massiv gemauert, Leichtbauwsande

Decke iiber Kellergeschoss als Kappendecke ausgefihrt,
ibrige Geschossdecken nicht ersichtlich

Kellerabgang.
Stahlbeton, gewendelt, ohne Belag.

Treppanhaus:
Stahlbeton gewendelt, ohne Belag

Eingangstir aus Kunststoff mit [solierverglasung und
Lichtausschnitt, Briefkasten aus Stahlblech

Walmdach mit Schleppgauben aus Holzsparren, Ein-
deckung mit Tonziegein

4.24  Technische Gebdudeausriistung

Wasserversorgung:

Warmwasserversorgung:

Abwasserinstallation:

zentrale Wasserversorgung Ober Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

dezentral in den Wohnungen Ober Elekiro-Durchiauf-
erhitzer

Ableitung in kommunales Abwassernetz, Mischsystem

100

Heizung: Gas-Zentralheizung im Keller ist in witterungsgeflhrier
Brennwerttechnik ausgefihrt.
Liiftung: keine mechanische Liftung vorhanden (Fensteriiftung)
elektrische Ausstattung: normale Ausstattung, Sprechanlage
Ingenkaur- und Sachverstdndigenbitro Hoffmann Tel.; +43 (0)6324 571851
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4.2.5 Besondere Bauteile und Einrichtungen im gemeinschaftiichen Eigentum sowie

Gebiuvdezrustand

besondere Bauteile: Schleppgauben

besondere Einrichtungen: kaina

Bauschéden und Bau-
méngel:

Wirtschaftliche Wert-
minderung:.

Allgemeinzustand:

Thren die in das Treppenhaus sowie in den
Innenhof fihren haben sich gesetzt.und schleifen
auf dem Bodan

Treppenhaus teilweise unverpuizt!) mit_ offenen
Wandschlitzen

Betontreppe im Treppenhaus schalungsrauh ohne
Belag

Treppengelander aus: Baustahl ohne Lackierung
oder sonstiger Beschichtung

FuBbdden Im Treppenhaus der oberen Etagen
ohne Belag

im Keller undichie Abwassearleitung

fehlende Rohrdammung an den Heizungsleitungan
im Keller

fehlende Schwitzwasserddmmung &an den
Kaltwasserleitungen im Keller

Konstruktionsholz im - Aulenbereich der Dach-
gauban teibveise ohne Blechverwahrung bew.
Witterungsschutz, in der Folge Faulmis am Holz
teilweise fehlende Dachgaubenverklaidungen

Entgegen der Teilungspiana sind keine, den
Wehnungen zugeordnate Kellerrdume vorhanden
aufgrund nicht hergesteliter Abtrennungen baw.
Zwischenwinde,

Gemal Auskunft der unteren Denkmal-
schutzbehfrde wurden Umbaumatnahmen bisher
nicht abgestimmt woraus ein potentielles,
wirtschaftliches Risiko erwédchst.

Soweit bekannt, wird bisher keine gemein-
schaftliche Instandhaliungsrlcklage gebildet.

ungepflegter Allgemeinzustand, nicht fertiggesteilte Bau-

mafinahmen sowie augenscheinlich erkennbare Bau-

mangeai

Ingenieur- und Sachverstdndigentdire Hoffmann
Forststrale 143
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4.3 AuBenanlagen

4.3.1  AuBenanlagen im Gemeinschaftseigentum

Ver- und Entsorgungsaniagen vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz

4.3.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewerfenden Wohnungs-
eigentum zugeordnet
keina

4.4 Weitere Grundstiicks- und Gebdudedaten

Weitere Gebdude/ auf dem Grundstick befinden sich keine “weiteren
Nebengebdude: Nebengebdude,

4.5 Gesamtbeurteilung der Anlage

Die Gesamtanlage befindet sich in einem augenscheinlich ungepflegten und in einem
Instandhaltungsstau anhaftenden Zustand.

4.6 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 7

4.6.1 Lage im Gebdude, Wohnfliche und Raumaufteilung

Lage des Sondereigentums im - Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im DG und

Gebdude: dem Kellerraum, im>Aufteilungsplan jeweils mit Nr, 7 ge-
kennzeichnet Tatsachlich wurde der dem Sondereigentum
zugeordnaete Kallerraum aufgrund fehlender Abtrennung
nicht hergestelit.

Wohnfldche: Dia Wohnfidgche betrdgt rd. 77 m* und wurde nach den
Planen der Teilungserkldrung berechnet.

Raumaufteliung Die Wohnung hat folgende Réume:
Wohnen/Essen/Kochen, Kind, Schiafen, Bad, Abstellraum,

Diele

Die Wohnung ist wie fo eteilt:
* \WohnenEssen/Kochen 37,23 m?

= Kind 9,12 m?

» Schiafen 13,49 m®

* Bad638 m*

» Abstellraum 1,38 m®
* Diele 9,10 m*

Ingenieur- und Sachvarstdndigenbdiro Hoffmann Tel.: +45 [D}6324 9T1E51
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Besonnung/ Belichtung

gute Belichtung

4.6.2 Raumausstattung und Ausbauzustand

Innenwinde:

Fubddean:
Decken:

Tiren:

Fenster:

Sanitdrausstattung:

tberwiegend Leichtbauwdnde, glatt gespachtalt,
gastrichan

Bad
Fliesen, halbhoch

Klcha
gespachtelt und gestrichen kein Fliesenspiegel

Laminat
glatt gespachtelt, gestrichen

Wahnungsabschlusstir
einfache Holztire ohne Badendichtungen, weill lackiert

Zimmertlren:
leichte Holztlren, weail lackiert

Fenster aus Kunststoff mit Zweischeiben-isclierverglasung
chne Rollldden, Fensterbanke aulen aus Metall, innen
Trockenbau, gestrichen. Vier Dachfiichenfenster ohne
Rolliaden oder Verschatiung

Wand-WC, Waschtisch, Duschwanne mit Duschkabina

4.6.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Kiichenausstattung:
besondere Einrichtungen:
besondere Bauteile:

nicht vorhanden
keine
vier Dachflachenfenstar

103

Bauméngel, Bauschiden: offensichtlich durch Gewalteinwirkung / Vandalismus
entstandene Schaden an der Sprechanlage, Tlren sowie
an Innenverkleidungen der Famster,

wirtschaftliche Wertmin- Die Wohnung ist gemal den Angaben der Mieterin der

derung: gegeniiberiiegenden Wohnung seit Dezember 2024
unvermietet. Die Wohnung ist zugemdilit und bedarf einer
Entrimpelung und einer Grundreinigung.

sonstige Besonderheiten: Die Raumaufteilung der Wohnung ist abweichend vom
Auftellungsplan. Hieraus kénnen Abweichungen der

Ingenieur- und Sachwverstindigenbiiro Hoffmann Tal.: +49 (})5324 OT71851
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allgemeiner Zustand des
Sondereigentums:

Wohnfliche resultieren, Ein Grifiches Aufmal wurde nicht
arstellt,

Die Wohnung befindet sich in einem wverwahriosten
Zustand mit diversen, augenscheinlichen Schaden.

4.6.4 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrige aus
gemeinschaftlichem
Eigentum:

Abweichende Regelung:
Instandhaltungsriicklage:

5 Wertermittlung

Es besteht kein mit Sondereigentum Nr. 7 verbundenes
Sondemutzungsrecht.

keine

kaine

Es wurde kein Verwalter bestellt. Uber die Hohe des
Wohngeides liegen den Sachverstandigen keine Angaben
vor. Soweit bekannt, wird bisher keine gemeinschaftiiche
Instandhaltungsriicklage gebildet. Des. Weiteren liegen
den Sachverstindigen keine Protokolle der
Eigentimearvarsammiung, kein Wirtschaftsplan und keine
Betriebskostenabrachnung vor;

5.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Definitionen und Begriindung

Gemal § 194 Baugesetzbuch (BauGB) wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis

bestimmt, der

- zum Wertermittiungsstichtag,

— im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr,

~ _nach den rechtiichen Gegebenheiten,

. den tatsdchlichen Eigenschaften,

=~ nach der sonstigen Beschaffenheit,

~ und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung,
— ohne Ricksicht auf parstnliche oder ungewdhnliche Verhdltnisse,

ZU erzielen wire.

Nach § 6 Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) sind flr die Ermittlung des
Verkehrswertes das  Vergleichswertverfahren, das  Erragswertverfahren, das

Ingenicur- wnd Sachwrstindigenbidro Hoffmann Tel.: +45 (D}6334 ¥T1E51
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sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren anzuwenden. Dabei ist das Verfahren
bevorzugt anzuwenden, das nach der Art des Bewertungsobjekis und unter der
Berlcksichtigung, der im gewShnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der zur Verflgung stehenden Daten, am geeignetsten st

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV) hat den ersten Vorrang in der
Verkehrswertermittiung. Es ist dann zu wadhlen, wenn eine ausreichende Zahl an
Vergleichspreisen zur Verfiigung steht. Es basiedt auf Kaufpreisen, die die komplexen
Bedingungen des Grundstiicksmarkts enthalten und ist damit das Bewertungsverfahren, das
dem GrundstUcksmarkt am néchsten ist. Eine ausreichende Zahl von Vergleichspreisen ist
dann vorhanden, wenn das Ergebnis aine statistische Stabilitat aufweisl.

Ist bei der Errichtung oder dem Kauf einer Immaobilie der Ertrag vordergrindig, so ist das
Ertragswertverfahren (5§ 27-34 ImmoWertV) fir die Berechnung des Verkehrswertes
heranzuziehen. Es ist dann zu wahlen, wenn die Verzinsung, des in.das Objekt investierten
Kapitals vorranglg ist.

Das Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV) ist regelmalig dann zu wahlen, wenn der
Verkehraswert von Grundsticken durch die Ersatzbeschaffungskosten des aufstehenden
Gebdudes preisbestimmenden Einfluss nimmt und die Nutzung des Grundsticks nicht auf eine
Ertragserzielung ausgerichtet isl. Dies ist insbesondere dann anzunehmen, wenn das
Gebaude selbstgenutzt wird (Ein- und Zweifamilienhauser oder bei Gffentlichen Gebduden).

In dem wvorliegenden Fall handelt es jch bei dem zu bewertenden Objekt um
Wohnungseigentum, Wohnungs- oder. Telleigentumi ~ kann unteér Anwendung des
Vergleichswertverfahrens bewertet werden, sofern eine ausreichende Anzahl von geeigneten
Kaufpreisen fir Zweitverkaufe von vergleichbaren Objekten zur Verflgung stehen.
Demgemaf ist nach den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschifisverkehrs und der
Umstande des Einzelfalls der Verkehrswert vorrangig mit dem Vergleichswertverfahren zu
ermitteln.

Die Eigentumswohnung kann auch aus Sicht eines Investors bewertet werden, bei der die
Rendita im Vordergrund steht. Dabel wird das Ertragswertverfahren Angewendet.

Im ersten Schritt wird geprift ob eine ausreichende Anzahl von geeigneten Verkaufspreisen
vorlingt die als Grundlage des Vergleichswertverfahrens dienen. Falls eine ausreichenda Zahl
vorliegt, findet das Vergleichswertverfahren Anwendung. Sofern keine genigende Anzahl
geeigneter Verkaufspreise vorliegt, wird der Verkehrswert im Ertragswertverfahren berechnet
da sowohl die orsilbliche Miete als auch der objektspezifische Liegenschaftszinssatz
bestimmbar ist.

5.2 Ermittlung des Bodenwerts
Verfahren

Die Ermittiung des Bodenwertes ist durch ein eigenstdndiges Verfahren, vorrangig im
Vergleichswertverfahren (§ 40 Abs.1 ImmoWertV) durchzufilhren. Die Berechnung erfolgt
ohne die Berlcksichtigung von Werten der baulichen Anlagen, sonstigen Anlagen oder vom
Ertragswert. Sind geeignete Bodenrichtwerte (§ 40 Abs.2 ImmoWertV) verfigbar, kénnen

ingeniaur- und Sachverstdnfigentsdro Hoffmann Tel.z 445 (R334 971851
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diese zur Bodenwertermittiung herangezogen werden. Der Bodenrichtwert stelt einen
durchschnittlichen Lagewert des Bodens, in Abhangigkeit vom Entwicklungszustand dar. Er
bezisht sich auf eine Mehrheit von Grundsticken in einem abgegrenzten Gebiet
{(Richtwertzone), fir die im Wesentlichen Art und Mal der Nutzung und sonstige wertrelevante
Merkmale Gbersinstimmen.

Fur den Bereich des Bewerfungsobjekts liegt ein Bodenrichtwert vor, Der wvom
Gutachterausschuss ermittelie Bodenrichtwert wurden nach einer Uberprifung als geeignet
bewertet und dienen in dem vorliegenden Gutachten als Basis der Bodenweriermittlung.
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 Gulachterausschuss wurden fir die maligebenden Bodenrichtwertzonen
folgende Daten Obarmittalt:

Bedenrichtwertzone: 0420
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2024
Entwicklungszustand: B (baureifes Land)

Art der baulichen Nutzung: M (gemischte Bauflache)
Abgabenrechtlicher Zustand: bf {beitragsfrai)
Grundsticksfische: 300 m?

Bauweize: g (geschiossene Bauweisea)
Geschossighkeit ]

Bodenrichtweart: 520 €m*

Beschreibung des Wertermittlungsgrundstiicks Flurstlick Nr. 1438

Wertermittlungsstichtag: 28.08.2025

Entwickiungszustand: B (baureifes Land)

Art der baulichen Nutzung: M (Wohnbauflache)

Abgabenrechtlicher Zustand: bf (beitragsfrad)

Grundstiicksteitfidche: 220 m?

Bauweise: g (geschlossene Bauweise)

Geschossighkeit in

Ingenisur- und Sachverstindigenbiro Hoffmann Tel.: +45 (1)E324 GT1851

Forststrafte 143 Fax; + &5 (06324 B¥38807

67459 Bahl-lggetheim E-hiail: teasmi@ immobillengutachter-hoffmann.de
wenw, Immobiliengutachter-hoffmann.de
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Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

A} Bodenrichtwert auf Abgabenfreiheit umrechnen Anmerkung
abgabenrechilicher Zustand des Bodenrichtwertes: bf = 520,00 €fm?
sbgabenrechtlich freter Bodenrichiwert = 520,00 €/m*
B) Bodensichtwert auf den Wertermittlungsstichtag anpassen
Bodenrichtwert | Bewertungsgrundstiick | Faktor I
Grundstiick NS

Stichtag 01.01.2024 28.08.2025 X L09 ~ | .u;i '
€] Anpassung auf die wertbeeinflussenden Grundstlcksmerkmale - . I
abgabenfreler, lageangepasster BRW am Wertermittlungsstichtag = \gg:l,.;e_.ﬁﬁ.jliﬁ &/m?. F
Entwicklungsstufe | B B ¥ \mn : )
Art der baulichen | M M X Lo
Nutzung D),
Bauweise g E 7 = :‘\:I,E\H'\'_
Geschossigheit il ini / i?::‘ 1,00 D
Flache () |: 300 R F RV a2
angepasster abgabenfreier relativer Eu:ﬁenﬂﬁhbmt ‘ :.\\ = B?a,uﬂ#
Wertelnﬂuss durch beim Wertobjekt quﬁtahende Abmban = D00 R m?
abgabenireier relativer Bodenwert SEGTT
D) Ermittlung desﬁmltodmrﬁ' ) N =R
abgabenfreier relatlver Eﬂdenwert gerunde: = 57800 €/m?
Fliche [m?) _ x 220
Abgabefreier nndmwe&' ' = 127.160€ -

i | 127,000,00 €

munm‘ﬂlnmuunu des Bodenrichtwertes

~Ad )
Die WBftEIttmc:klung vom Stichtag des Bodenwerts auf den Bewertungsstichtag ist abgelaitet

aus der Bodenpreisindexreihe fur Wohnbauland.

A2

Der relative Bodenwert ist eine Funktion der Grundstiicksgrife. Je griler die
Grundstlcksflache ist, umso geringer ist in aller Regel der relative Bodenwert und umgekehrt.

Inganiaur- und Sachverstdndigenbiiro Hoffmann

Forststrafe 143
67450 Bahl-lggelheim
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Bei der Ermittlung des Bodenwertes ist daher dieser Einfluss gegebenenfalls durch
Grundsticksgrofien-Umrechnungskoeffizienten angemessen zu berlcksichtigen.

5.3 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums Nr. 7

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehodrigen Miteigentumsanteil des zu
bewertanden Wohnungseigentums armittait.

Berechnung des anteiligen Bodenwerts Wohnung Nr. 7
Gesamtbodenwert | 127.000,00 €
Miteigentumsanteil | x 142,07 / 1.000
anteiliger Bodenwert | = 18.042B83 €
_ | rd.18.000,00€ =

5.4 Verkehrswertermittiung Wohnung Nr. 7

5.4.1 Das Vergleichswertverfahren der Immaobilienwertermittiungsverordnung

Grundlage fir die Ermittlung des Verkehrswerls durch das Vergleichswertverfahren sind die
§5§ 24 - 26 der ImmoWertV.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens  sind Kaufpreise solcher Grundsticke
heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu
bewertenden Grundstick hinreichend Obersinstimmen. Sind fir das Gebiet in dem das
Grundstiick gelegen ist nicht genligend Kaufpreise varhanden, knnen auch Vergleichspreise
aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Weichen die wertbeeinflussenden
Merkmale der Vergieichsgrundsilicke oder der: Grundsticke, fir die Vergleichsfaktoren
bebauter Grundstiicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewertenden Grundstiicks
ab, so ist dies durch Zu- und Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu beriicksichtigen.
Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Vergleichsgrundsticken zu Grunde liegenden
allgemeinen Werverhaltnisse von denjenigen am Wertermittiungsstichtag abweichen. Dabei
sollen vorhandene Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten herangezogen werden.

Bei bebauten - GrundstOcken kénpnen  neben oder anstele wvon Preisen flr
Vergleichsgrundsticke insbesondere - Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur
Ermittiung von Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundsticke sind die Kaufpreise gleichartiger
Grundsticke heranzuziehen. Gleichartige Grundstiicke sind solche, die insbesondere nach
Lage und Art und Mal der baulichen Nutzung sowie Groe und Alter der baulichen Anlagen
vergleichbar sind. Diese Kaufprelsa kinnen insbesondere auf eine Raum- oder Flacheneinhait
des Gebsudes berogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch Vervielfachung der
Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstiicks mit dem nach § 20 ImmoWertV ermittelten
Vergleichsfaktors. Zu- oder Abschiige nach § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV sind dabei
zu berlcksichtigen.

Inganieur- und Sachwerstdndigenbidno Hoffmann Tel:+43 (0p:324 9TLIES]
Forststraiie 143 Fax: + 49 |0}6324 BTIHBOT
67459 Bihi-gpelheim E-bail: reami@immobiliengutachter-hofimann,de

whww immobilllengutachter-hoffmann.de
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54.2 \Vergleichswertermittiung Wohnung Nr.7

Fur das Werermitlungsobjekt wurden auf Anfrage durch den Sachverstandigen vom
zustandigen Gutachterausschuss vier geeignete Vergleichspreise aus der Kaufpreisliste zur
Verfligung gestellt werden. Nach der Anpassung der Kaufpreise, unter Anwendung daflr
vorgesehener Faktoren und Koeffizienten, auf das Wertermittiungsobjekt zeigte ich aine zu
breite Spanne bei den relativen Kaufpreisen aufgrund dessen eine ausreichende statistische
Sichaerheit nicht gegeben war, Aus diesem Grund wurde das Vergleichswertverfahren nicht
fortgefihrt und findet in dieser Wertermittiung keinen Eingang.

5.4.3 Ertragswertverfahren

Grundlage fir die Ermittiung des Verkehrswers durch das Ertragsweriverfahren sind die
&5 27- 34 der Immaobilienwertermittiungsverordnung. Die Baréchnung des Ertragswerls fulit
auf den marktiblichen, nachhaltiy erzielbaren, jahrlichen Ertrégen. Die Gesamtheil aller
Ertrdge bezeichnet man als Rohertrag. Als Grundlage fir den Ertragswert ist jedoch der
Reinertrag erforderfich. Dieser ergibt sich aus dem Roherirag abziglich der Summe aus dan
Bewirtschaftungskosten und Erhaltungsaufwendungen des Eigentimers.

Im Ertragswertverfahren wird davon ausgegangen, dass der Reinertrag, die flir den Grund-
stiickseigentlmer erzislte Verzinsung des Grundstickswerls darstellt  Fir ein bebautes
Grundstlck hat dies zur Folge, dass somit ein Zinsanteil auf die, auf dem Grundstick errich-
taten baulichen und sonstigen Anlagen entfalit und ein weiterer Teil auf den Grund und Boden,
Wahrend die wirtschaftliche Nutzbarkeit einer baulichan Anlage einer zeitlichen Bagrenztheit
unterliegt, die durch die Restnutzungsdauver ausgedrickt wird, ist der Grund und Boden ainar
Liegenschaft unverganglich. Der Bodenwert eines Grundstiicks wird separat, vorrangig nach
dermn Vergleichsweriverfahren (§§ 24-26 ImmoWert\) oder mit Hilfe von Bodenrichtwerten
gemal § 14 ImmoWertV bestimmt. Im Verfahrensgang wird dabei so vorgegangen, als sei das
Grundstick unbebaut. '

Der Anteil des Reinertrags der auf den Wert des Bodens entfallt, wird ermechnet, in dem der
Bodenwert mit dem Liegenschaflszinssatz mulipliziert wird, Die Verzinsung der baulichen und
sonstigen Anlagen ergibt sich aus der Differenz aus der Gesamtverzinsung abzlglich der
Verzinsung des Bodenwerts.

Der vnriauﬁga Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch eine
Zeitrentenbarwertberechnung der baulichen und sonstigen Anlagen unter Anwendung des
Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert ergibt sich aus der Summe des vordufigen Erragswerts der
baulichen und sonstigen Anlagen und des Bodenwerts. Zum Ertragswert gelangt man nach
einer gegebenenfalls erforderlichen Marktanpassung und wenn die eventuell bestehende
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die in dem vorgegangenen
Rechenverfahren noch keinen Eingang gefunden haben, sachgerecht berlicksichtigt werden

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

Ingenieur- und Sacheerstindigonbiiro Hoffmann Teel,: +85 (6324 571851
Forststrafe 143 Fan: + 49 [D]6324 BTIRECF
67450 BAhl-lggetheim . E-hail: teami@iimmobiliengutachter-hoff mann de
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wobei KF = ol o W
q" x (q-1)
g=1+LZ
i
100
vEW = vorlaufiger Ertragswert
RE = jahrlicher Reinertrag

BW = Bodenwert ohne eigenstandig nutzbare Teilflachen
Lz = Liegenschaftszinssatz
KF = Kapitalisierungsfaktor

=
]

wirtschaftliche Restnutzungsdauer
D Zinsfuly

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der jahrliche Reinertrag bestimmt sich aus dem jahrichen Rohertrag vermindert um die
Bewirtschaftungskosten Der Rohertrag umfasst alle bel ordnungsgemaBer Bawirtschaftung
und zuldssiger Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick. Weichen die
tatsdchlichen Errdge von den nachhaltig erzielbaren ortsiiblichen Errégen ab (auch
vorlibergehend |eerstehende und eigengenutzie ' Rdume sowie fir solche, die aus
persdnlichen Grinden billiger vermietet werden), dann ist der Ertragswert zunéchst auf der
Grundlage der nachhaltig erzielbaren Erirage zu ermitteln.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die im Rahmen des Erragswertverfahrens anzusetrenden Bewirschaftungskosten sind
regelm&Big und nachhaltig anfallende Ausgaben, die vom Vermieter zu tragen sind und zur
ordnungsgemalien Bewirtschaftung der Immabilie fortwéhrend notwendig sind. Sie werden auf
Grundlage von' Marktanalysen von.vergleichbaren Grundstiicken ermittelt. Sie beinhalten
lediglich die nicht umlagefahigen Kosten fur die Verwaltung, Instandhaltungskosten, das
Mistausfallwagnis und die Betriebskosten. Liegen keine tatsdchlichen Bewirtschaftungskosten
vor, werden durch den Sachverstindigen auf Grundlage des Gebdudetyps, der
Ausstattungsmerkmale und der Angaben des Eigentimers, die dafir anfallenden
Bewirtschaffungskosten pauschal festgesetzt

Vorldufiger Ertragswert (§ 28 ImmoWertV)

Im allgemeinen Ertragswertverfahren ergibt sich der vorldufige Erfragswert aus der Summe
aus dem kapitalisierten jahrfichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag, der durch Verminderung um den Bodenverzinsungsbetrags ermittelt
wurde und dem Bodenwert.

ingenieur- und Sachwerstindigenbilro Hoffmarnn Tiel.: 85 [(]a324 971851
Forststrafa 143 Fax: + 49 [D]ad24 BTIZE0F
G7450 Bh-lggetheim E-hipil: teami@immabiliengutachier-hoffmannde

wwnw Immoblliengutachter-noffmann,de
Seite X2 wan 46

110




NW 1 K25 Wehnung Nr. 7, Friedrich-Ebert-Stralle 1, 57433 Neustadi an der Weinstralia

111

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)
Der Liesgenschaftszinssatz stellt ein Marktanpassunsfaktor im Ertragswertverfahren dar. Er ist
gine Rechengrofle, die auf der Basis geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertréage als Durchschnittswert abgeleitet wird. Durch die marktkonforme Ableitung wird
sichergestellt, dass durch den Ansatz des Liegenschaftszinssatzes im Ertragswertvarfahran,
gin dem Markt entsprechendes Ergebnis resultiert.

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWoertV)

Der nach § 21 Abs.2 bestimmte Liegenschafiszinssatz wird auf seine Eignung tberprift und
bei gegebenenfalis bestehenden Abweichungen an die Gegebenheiten . des
Werermittlungsobjekts angepasst. Hierzu werden auf Angaben des Grilichen
Gutachterausschusses sowie eigener Ableitungen des Sachversténdigen zuriickgegriffen.
Zusatzlich werden Einflussfaktoren wie Angebot, Nachfrage und Preisniveau-am ortlichen
Grundstiicksmarkt berlicksichtigt sowie das Schrifitum beachtet.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Oblicherweise wirtschaftliche Nutzbarkeit
eines Gebdudes, unter Berlcksichtigung der Gebdudeart und dia von der tatsachlichen
Mutzbarkeit abweichen kann.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) .

Die Anzahl der Jahre, die die baulichen und sonstigen-Anlagen bei einer ordnungsgematen
Bewirtschaftung und Unterhaltung voraussichtlich noch wirtschafilich genutzt werden kénnen,
wird als Restnutrungsdauer (RND)- bezeichnet. Mallgeblich dafir ist demzufolge der
wirtschaftliche und technische Zustand wund —nicht  vordergrindig das tatsdchliche
Gebdudealter, da Instandsetzungen und Modemnisieringen einerseits verlangermnd und
andererseits unterlassene Instandsetzungen verkiirzend auf die Restnutzungsdauer Einfluss
nehmen kinnen,

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichende Eigenschaften des zu bewertenden
Objekts. Unter den objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen werden insbesondere

- sonstige wertbeeinflussende Umstande

- Baumange! und Bauschiden

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

~. Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

subsummiert.

Bei paralleler Durchfilhrung mehrerer Werermittiungsverfahren sind die besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale, soweit méglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen.

Ingenigur- und Sachverstindigenbdng Hoffmann Tel.: +49 ({]63234 971851
Forststrafie 143 Faw: + 49 [0)6324 8738807
67450 Bihd-iggelheim E-hiad; tpam@rimmaobiliengutachter-hoffmann,de
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Marktibliche Zu- oder Abschlige (§7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die aligemeinen Werverhdltnisse bel der V\erwendung von
Marktanpassungsfaktoren, auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer
geeignater Weise nicht hinreichend berlicksichtigen, st zur Ermitiung des marktangepassien
voridgufigen Erragswertes eine zusatziiche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder
Abschlage erforderdich.

54.4 Eriragswertberechnung Wohnung Nr.T

Gebdude- Mieteinhet Flache |Anzahl|marktiblich erzielbare Mtuhﬂtmla’ee
beschreibung :
[€/m7] monatich jihdich
[m? | [Stk] |bzw [€/Stk] [€] 1€]
Wohnhaus Wohnung Nr. 7 77,00 1 9,15 704,55 8.454,60
Summe | 77.00 | | | 70455 | 845460
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrl, Nettokaltmieten) 8.454,60 €
Bewirtschaffungskosten (Anteil des Vermieters): 16,82 "%
von der markiliblich erzielbaren jahrilichen Nettokalimiete -  16M09€
jahrlicher Reinertrag = 6.77851€
Reinertragsanteil des Bodens
2,12 % vom Bodenwert (18.000,00 €) - 381,60€
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen =  639591€

Barwertfaktor (gem. § 34 immoWeartV)
bei p= 2,12 % Liegenschaftszinssatz

und n = 45 Jahre Restnutzrungsdauer x 28,82
vorl. Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 184,358,890 €
Bodenwert (gem. Bodenwertermittiung) +  18.000,00 €
vorldufiger Ertragswert = 202.358,89¢€
marktiibliche Zu- oder Abschiige + - £
marktange passter vorldufiger Ertragswert = 202.358,89¢€
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 51.000,00 €
Ertragswert = 151358 89€

rd. 151.000,00 €

54.5 Erduferungen zum Ertragswertverfahren Wohnung Nr. 7

Rohertrag
Der Rohertrag ist die Summe der marktOblichen, jahriich erzielbaren MNettokalimiete, Die
Wohnung ist zum Wertermittiungsstichtrag leerstehend.

Der Mietspiegel 2025 der Stadt Meustadt an der Weinstralle weist fir die entsprechende
Baualtersklasse und Grienklasse eine Mistspanne von 6,60 bis 11,12 EUR/m*® aus. Die im

Ingenleur- und Sachverstindiganbilng Hoffmann Tal.: +49 |0p6324 971851
Forststrafe 143 Fax: + 49 |0W6324 730807
BT45% Bahl-iggelheim E-Mail- teame@immaobiliengutachter-hoffmann.de
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546 Verkehrswert Wohnung Nr. 7

Deer Verkehrswerte von GrundstUcken mit der Nutzbarkeit des Bewentungsobjekls warden aus
den bei der Wahl der Werlermittiungsverahren beschriebenen Grinden regelmalig durch cas
Vergleichswertverfahren ermittelt. Grundsétzlch sind bei jeder Immaobilieninvestition auch die
Aspekte des Ertragswertverfahrens von Interesse. Zudem stehen die flir gine marktkonforme
Ertragswertermittiung erorderlichen Daten zur Vedigung., For die Armwendung des
Vergleichswertverfahren  lag  keine  ausreichende  Anzahl  von 0o geaigneten
Vergleichskaufpreisen vor. Fir die Bestimmung des Verkehrswerls wird somit das
Ertragswertverfahren herangezogen. Der Ertragswert wurde mit rd. 151.000,00 Euro armittelt.

Der Verkehrswert fir den 142,07 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem mit ginem Wohnhaus
bebauten Grundstick in 67433 Neustadt, Friedrich-Ebert-Stralle 1, Verbunden-mit dem
Sondersigenium an der Wohnung im Dachgeschoss und dem Kelleraum, im ﬁ.u&éilungsp-lah
mit Mr, ¥ bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt iid. MNr
Neustadi 18527 1
Gemarkung Flur Florstick
MNeustadi = 1438

wird zum Wertermittiungsstichtag 28.08 2025 mit rd.
151.000,00 Euro
in Worten: einhunderteinundfiinfzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch saine Unterschrift, die vorliegende Wertermittiung
parteilos verfasst zu haben und zugieich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde entgegenstehen,
aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist cder saine
Aussagen keine volle Glaubwirdigheit beigemessen werden kann

\ L\ ¥ ‘ o MR !
Bonl-lggeiheim, den 29 09.2025 ,:" . T N
i M,
/ // Michael %
rtaifmann
.-f./ _fotteon_}
% DHELs "Mt mrhs < iny, (FH] i
Michael Hoffmann | oo - |
M. Eng, Dipl -Wirtsch -Ing (FH) “&\_ ;
Ingemiewr- und Sachverstndipenbirg Heffman Tal.: +40 (E324 G71851
Forststrafe 143 Fam: 4 43 (()G324 B738E07
fiTa55 Bhhi-iggelbsim E-flall; teamiEimmondiengutachier-noffmann.da
wwws immebdengutachier-hofmann de
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6 Wert der Lasten und Beschriankungen in den Grundbiichern
Abteilung Il

6.1 Wohnungsgrundbuch von Neustadt an der Weinstrale, Blatt 18527
Lfd. Nr. 1: gelscht

Ingenieur- und Sactverstindigenbdno Hoffmann Tel: +43 (0jG324 971051
Forststrafte 143 Fax; + 49 (0p5324 8738807
BT4548 Bahl-lggelheim E-Mail: tearm@immobiliengutachter-hoffrmann.de
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7 Urheberschutz und Haftungsbegrenzung

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Diese Wertermittiung ist urheberrechtlich geschitzt
und |ediglich fir den Aufiraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt, Jede Form der
Vervielfaltigung oder der ‘erwertung durch Dritte, badarf der vorherigen schriftlichen
Erlaubnis.

Hinweise zur Haftung

Der Sachverstdndige haftet fir die Richligkeit des ermittelten Verkehrswertes. Alle waitaren
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrinkt sofern er oder Sim  Falle einer vereinbarten
Drittverwertung ein Dritter Schadensersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsalz oder
grobe Fahridssigkeit, einschiiellich von Vorsatz oder grober Fahriassigkeit der Vertreter oder
der Erflllungsgehilfen des Aufiragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer
Beschaffungsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méngeln, sowie in Fillen der
schuldhaften Verietzung des Lebens, des Ktrpers oder der Gesundheit.

In Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Sachverstandige nur weann eine Pflicht verietzt
wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Badeutung ist.
In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf ‘den vorhersehbaren und
typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Fir Schaden, die durch leichte Fahrisssigkeit durch einen Erflllungsgehilfen, gesetziichen
Vertreter oder durch einen Betriebsangehtrigen verursacht wird, ist die parsénliche Haftung
ausgeschiossen.

Die Haftung for die Vollstandigkeit, die Richtigkeit und die Aktualitat von Informationen und
Daten, die von Dritten im wahrend der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Obermittelt
werden, ist auf die.Hohe des fir den Auftragnehmer moglichen Rickgriffs gegen den
jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Gber die zuvor aufgefibrten Regelungen hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen
bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maximal 300.000,00 EUR bagrenzt.

Der Sachverstandige weist ausdriicklich darauf hin, dass die im Gutachten dargestellten
Karten und genutzten Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Diese dirfen weder aus dem
Gutachten separiert bezieshungsweise fir eine anderen Verwendung herangezogen werden.
Die Verdffentfichung fir kommerzielle Zwecke ist nicht gestattet.

Ingenieur- und Sachverstindigenbdno Hoffmann Tiel.: +48 []6324 371851
Forststrafie 143 Fax: + 49 [0}6324 STIREOT
67453 Bdhl-lggalheim E-Mall; teamddimmobillengutachter-hoffmann.dea
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8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

8.1 Rechtsgrundlagen der Wertermittiung

In der jeweiligen, zum Zeitpunkt der Verkehrswertermittiung gliltigen Fassung.
BauGE

Baugesatzbuch

BauNVO

Baunutzungsverordnung (Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiickea)
BetrKV

Betriebskostenverordnung — Verordnung Gber die Aufstellung von Betriebskosten
BGB

Blrgerliches Gesetzbuch

GEG

Gebdudeanergiegesetz — Gesatz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung emeuerbarer
Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gabduden.

ImmoWertV

Verordnung Ober die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswearte von Immaobilien und
der fir die Wertermittiung erforderlichen Daten (Immobiliemvertermittiungsverardnung -
ImmoWWert\)

LBauQ
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz
WertR

Richtlinie fir die Ermittiung von Verkehrswerten (Marktwerte) von Grundsticken
{Wertermitungsrichtiinie)

WoFIV

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnfidchenverordnung)
ING

Gesetz Ober die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung

Ingeniaur- und Sachverstindigenbdro Hoffmann Tel. +40 [0)6324 971851
Forststralle 143 Fan: + 489 (6324 738807
67458 Bahl-lggelthaim £-Mall: teami@immaobiliengutachter-hoff mann.de

vewna immobiliengutachter-hoffmann.de
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8.2  Verwendete Wertermittiungsliteratur

Sommer, Gotz; Krdll, Ralf, Lehrbuch zur Immobilienbewertung, 3. Auflage, Wemer Verlag,
Kdin 2010

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

Sprengnetter, Kierg, ImmoWertV Das neus Wertermittiungsrecht — Kommentar zur
Immobilienwertermittiungsverordnung, Sprengnetter GmbH, Sinzig 2010

Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundsticken, Kommentar und Handbuch 2ur
Ermittlung von Marktwerten (\Verkehrswerten), \Versicherungs- und Beleihungswerten unter
BerGcksichtigung der ImmoWvertV, 8 Auflage, Bundesanzeiger, Koln 2017 ‘

Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025, Landesregisrung Rheinland-Pfalz -
Oberer Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte (Hrsg.), Koblenz 2025

Landesgrundstlicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023, Landesragierung Rheinland-Pfalz -
Oberer Gutachterausschuss fir Grundstilckswerte (Hrsg.), Koblenz 2023

Schmitz, Krings, u.a_, Baukosten 2014/15, Instandsetzung / Sanierung f’.MudmnisiHmlg !
Umnutzung, 22 Auflage, Verlag fur Wirtschaft und Vernwaltung Hubert Wingen, Essen 2015

Schmitz, Gerlach, Meisel, Baukosten 2010/11, Preiswerter Neubau von Ein-und
Zweifamilienhdusern, 18. Auflage, Veriag fir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen,
Essen 2010 ' ‘

Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wﬁhnﬁ&chenbared'mnq und Mistwertermittiung mit
Kommentar, 2. Auflage, Sprengnetter (Hreg.), Sinzig 2007

Ing#nieur- und Sachveritindigenbiro Hofmann Tel.: #49 (6324 971851
Forstitrafle 143 Fax: + 49 (6324 STIEROT
G745 Bhl-gpeiheim E-Mail; teamBimmodiliengutachter-hoffmann.de
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9.2 Anlage 2: Bodenrichtwertkarte

Auszug aus den Geobasisinformationen

Bods nrtoPwaribadia
Stichtag dor Bodenrichtwartermiiflung 01.01.2024
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Anlage 3: Planzeichnungen

9.3

Grundrisse der Wohnungen Nr. 7 im DG gemall Aufteilungsplan

T =
| S

Tl +43 [Q}E324 971851

Fax: + 49 (Q)C324 B730807F

E-Mail: teamEimmobibengutschter-haftmann. de
wivy imirecklienputachier-hoffrmarnn.de

Ingenieur- und Sechwerstdndigenbure Hoffmann

Tarststrale 143
& 7455 Bakl- 1 ggalheim
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Schnitt A-A

~\{\ et h\,

Abisidung 5 Schnite A et Gabaudes,

Ingenieur- wnd Sachversgndigenbire Haffmann
Forststrafie 143
L Fa5Y Boki-lpgeihEim

Seie 36 vnn 48

Tel.: +39 {06324 ITIB5L

Fap: +a85 |0j6324 BTIRALT

£-Pedmil: teamaimrmd biliengutachtes-noffmann.de
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Schnitt B-B

SCHMITT D-B8

penieys- und Sachearindmpanbdin Hoffmann
Foptsirafse 143
6459 Bohl- Iggetheim
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9.4 Anlage 4: Wohnflaichenberechnungen
Wohnflachenberechnung Wohnung Nr. 7

WE?

Wohnen/Essen/Kochen
[6.5850.199+(6.622+7.703)/2*2.884+6.999°0,132
+0.602*0.132+6.974%0.03+0.502°0.03+6.95*0.118
#0.30870.038+7.00°0.101+0.222*0.101+7.00*0.028
+6.443)/240.423+(6.443+7.004)/2°0.336+(7.004
+6.779)/2°0.249+6.724°0.122+(6.195+4.191)/2*2.221
+(4.191+3.532)/2*0.206+3.532°1.104/2] /2 " 100 %

L

37.23m*

Kind
[3.32%0.18+3.3070.75+3.32"1.505+3.3270.62] /2
+{3.30°0.32+3,32*1.505+3.32*0.62] /2 * 100 %: =912 m?

Schlafen

[4.627%3.055]/2+[2.445%0.629+3.055°1.26 ~
+2.44571.25+3.055° 1.26+2.445°0.228] /2 100 % = 1349 m*

Bad
[4.218%1.245+1.083°0.54+2.2770.54+1.083"0.15
+2.27*0.15)/2+[2.99771.245+0.4730,54+1.66°0.54
+0.473*0.15+1.66*0.15)/2 *100% = £38m?

Absi \
[2452*0.12+[2.425+1,765)/ 2 0.243
+1.765%0.652/21/ 2%[2.45270. IE+{2.¢2‘5
+1.766)/2°0.243+1.766°0.652/2]/2 Y100 % = 138m?

Diele
[8.007*1. DEEMi 067D, 21§+1929‘H 535;'2
+3.923%0: 042+3 917*0.005+{3.916+1.422)/2"0.645
+0.602°0.403/2] /Z+[8.007°0.473+3.929*0. 035/2
+1923%0 042+43.917°0.005+[3.916+1.42 2)/20.645
£1422*0.063+ [L#22+0.602)/2°0.212

+0.60270.403/2]/2 “100 % 9.10 m*

1]

__Summe WE7 =_7670m’

Abbitdung & Wohnflichenberechnung der Wishnung Nr. 7, ous der Bouokte entnomrmen.

Ingenieur- und Sachverstdndigenbiro Hoffmann Tel.: +48 (Dp6324 971851

Forststrafle 143 Fax: + 49 (D324 BTIEAQT

67455 Bohl-lggethalm E-Madl: team@immoblllenputachter-hoffmann.de
wwoar immobilengutachter-hoffmann.de
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9.5 Anlage 5: Fotoaufnahmen
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Ahdiidung T4 Treppenhoos

ingenieur- wnd Sacheerstindipankding Hoffmann
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H7455 BakAppeheim
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AB LR 17 VAL

Abifdeng 18 Wohnen, Exien, Kncher
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