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Gutachten

Uber den Verkehrswert nach § 194 Baugesetzbuch

fiir den 1/7 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Gemarkung Neuhofen, Flurstiick Nrn. 392/4, 452/4,393/1

verbunden mit dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten Raumen
(bei dem Sondereigentum Nr. 1 handelt es sich um ein Einfamilienhaus)

Speyerer Stralle 25 in 67141 Neuhofen

folgende Sondernutzungsrechte sind mit dem SE-Nr. 1 verbunden:

Sondernutzungsrecht an der im Lageplan griin gekennzeichneten Grundsticksflache
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Siidwestansicht

Auftraggeber: Amtsgericht Ludwigshafen
WittelsbachstraRe 10
67061 Ludwigshafen am Rhein

Wertermittlungsstichtag: 25.06.2024
Qualitatsstichtag: 25.06.2024
Verkehrswert: 460.000,00 €

Dieses Gutachten besteht aus 44 Seiten inkl. 13 Seiten Anlagen
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1 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Bewertungsobjekt

Das Bewertungsobjekt ist ein freistehendes Einfamilienhaus mit Sondernutzungsrecht an der griin ge-
kennzeichneten Grundstlcksflache, Speyerer Strale 25, 67141 Neuhofen (1/7 Miteigentumsanteil an
dem Grundstiick Gemarkung Neuhofen, Flurstiick Nrn. 392/4, 452/4 und 393/1 verbunden mit dem
Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten Rdumen).

1.2 Auftraggeber
Auftraggeber ist das Amtsgericht Ludwigshafen, Wittelsbachstralle 10, 67061 Ludwigshafen am Rhein.

1.3 Auftragsinhalt / Bewertungszweck

Beauftragt ist gemaR Beschluss vom 19.03.2024 mit dem Aktenzeichen 3 K 83/23

im Zwangsversteigerungsverfahren

#it# (betreibende Glaubigerin) gegen #it# (Schuldner)

zur Vorbereitung des Versteigerungstermins den Verkehrswert des Beschlagnahmeobjekts zu schatzen.
Das Vollstreckungsgericht hat nach § 74 a Abs. 5 ZVG den Verkehrswert festzusetzen.

Das Gutachten soll in 1-facher Ausfertigung erstattet und elektronisch ibermittelt werden.

Das Gutachten besteht aus 44 Seiten inkl. 13 Seiten Anlagen.

1.4 Ortsbesichtigung / Teilnehmer

Die Einladung zur Ortsbesichtigung wurde den Beteiligten mit Schreiben vom 10.06.2024 zugestellt.

Die Ortsbesichtigung wurde fiir den 25.06.2024 um 8.00 Uhr angekiindigt und in Absprache mit dem
Zwangsverwalter am gleichen Tag um 10.00 Uhr durchgefiihrt. Zu diesem Termin war ein vom Zwangs-
verwalter eingesetzter Objektbetreuer anwesend.

Das Bewertungsobjekt konnte nur von innen und auRen besichtigt werden.

1.5 Wertermittlungsstichtag / Qualitétsstichtag

Der Verkehrswert wird stichtagsbezogen ermittelt.

Der Wertermittlungsstichtag ist entsprechend § 2 Absatz 4 ImmoWertV 2021 der Zeitpunkt, auf den sich
die Wertermittlung bezieht und der fiir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maligeblich ist.
Wertermittlungsstichtag ist der 25.06.2024, Tag der Ortsbesichtigung.

Der Qualitatsstichtag ist nach § 2 Absatz 5 ImmoWertV 2021 der Zeitpunkt auf den sich der fiir die Wert-
ermittlung maRgebliche Grundstiickszustand bezieht. Der Qualitatsstichtag entspricht im vorliegenden
Fall dem Wertermittlungsstichtag.

1.6 Grundbuchauszug / Katasterangaben
Es liegt ein Grundbuchauszug vom 28.03.2024 mit letzter Anderung vom 26.10.2023 vor.

Amtsgericht Ludwigshafen am Rhein
Grundbuch Neuhofen
Grundbuchblatt 5388 (Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch)
Bestandsverzeichnis: Ifd. Nr.1und3zul
(Grundstiicke) 1/7 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick
Gemarkung: Neuhofen
Flurstick Nr.: 392/4

Wirtschaftsart und Lage: Gebaude- und Freiflache, Speyerer StralRe
25, Edith-Stein-StraRe 1, 1A, 3, 3A
GroRe: 556 m?

Flurstick Nr.: 452/4
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Wirtschaftsart und Lage: Gebaude- und Freiflache, PestalozzistraRe

18, 18A

GroRe: 576 m?

Flurstick Nr.: 393/1

Wirtschaftsart und Lage: Gebaude- und Freiflache, PestalozzistraRe
18, 18A

GroRe: 10 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit
Nr. 1 bezeichneten Raumen.

[...]

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den ande-
ren Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte be-
schrankt;

Zugeordnet ist das Sondernutzungsrecht an der im Lageplan griin
gekennzeichneten Grundstiicksflache.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums Bezugnahme
auf die Bewilligung vom 29.10.1999 (UR-Nr. 2010/99 mit URNr.
894/99 vom 12.05.1999 und URNr. 1628/99 vom 26.08.1999; Notar
Barth in Frankenthal); Gbertragen aus Blatt 648; eingetragen am
16.12.1999

und

aufgrund Tauschvertrags vom 26.08.1999 mit Auflassung vom
25.01.2000 und Bewilligung vom 19.06.2000 (URN. 1631/99, 120/00
und 1132/00 Notar Barth in Frankenthal) eingetragen am
21.07.2000.

Die Katasterangaben im Bestandsverzeichnis stimmen mit dem Flurstiicks- und Eigentiimernachweis

vom 07.05.2024 (iberein.

Abteilung I:
(Eigentiimer)

Abteilung II:
(Lasten und Beschrénkungen)

Abteilung IIl:
(Grundpfandrechte)

XXX

Ifd. Nr. 7

VerauBerungsverbot nach §§ 111fi.V.m. 111h StPO sowie § 136 BGB
fir das Land Rheinland-Pfalz — vertreten durch den Leitenden Ober-
staatsanwalt in Frankenthal. Aufgrund Ersuchen der Staatsanwalt-
schaft Frankenthal (Pfalz) vom 29.11.2021, AZ: 5327 Js 3893/21, in
Vollziehung des Vermdgensarrests des Amtsgerichts Frankenthal
vom 26.11.2021, AZ: 4b Gs 2593/21, eingetragen am 06.12.2021.

Ifd. Nr. 8
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Ludwigshafen
— Vollstreckungsgericht -, 3 K 83/23); eingetragen am 26.10.2023.

Ifd. Nr. 9
Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht Ludwigshafen —
Vollstreckungsgericht -, 3 L 13/23); eingetragen am 26.10.2023.

Des Weiteren wird davon ausgegangen, dass zwischenzeitlich keine
wertrelevanten Beeintrachtigungen und Belastungen vorgenommen
wurden.

Fiir die Bewertung nicht relevant. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden im Verkaufsfall sachgemaR bertcksichtigt
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1.7

1.8
a)

b)

d)

e)

f)

g)

werden.

Arbeitsunterlagen / Auskiinfte

Bodenrichtwert 2024, Premiumdienst, Abruf vom GeoPortal des Landes Rheinland-Pfalz
Flurstlicks- und Eigentiimerausweis sowie Auszug aus der Liegenschaftskarte des Vermessungs-
und Katasteramt Rheinpfalz vom 07.05.2024

Grundbuchauszug, Teilungserklarung mit Aufteilungsplanen, Abgeschlossenheitsbescheinigung,
Grundbuchamt Ludwigshafen

Unterlagen aus der Bauakte der Kreisverwaltung Rhein-Pfalz-Kreis, eingesehen am 08.05.2024
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Kreisverwaltung Rhein-Pfalz-Kreis vom 06.05.2024
Auskunft der Verbandsgemeinde Rheinauen bzgl. Bauleitplanung vom 07.05.2024

Auskunft Gber Abgabenzustand von der Verbandsgemeinde Rheinauen vom 08.05.2024
Auskunft aus dem Bodenschutzkataster der SGD Siid vom 14.05.2024

Einsicht Denkmalliste Landkreis Rhein-Pfalz-Kreis

Auskunft Bezirksschornsteinfegermeister vom 10.09.2024

Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung vom 25.06.2024

Fotodokumentation vom 25.06.2024

Feststellungen fiir das Gericht

Ob ein Verdacht auf Altlasten besteht:
Ein Verdacht auf 6kologische Altlasten im Sinne von Bodenverunreinigungen besteht nicht (vgl.
3.4.6).

Name und Anschrift des Verwalters mit Nachweis der Verwalterbestellung sowie Hohe des
Wohngeldes bei Wohnungs- und Teileigentum:
Eine Hausverwaltung ist nicht bestellt.

Ob Mieter oder Pachter vorhanden sind:
Das Objekt ist zum Wertermittlungsstichtag gerdumt und nicht bewohnt.
Gemal Auskunft des Zwangsverwalters besteht kein Mietverhaltnis.

Ob eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht:
Es liegen hierzu keine Informationen vor.

Ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist:
Ein Hinweis auf einen Gewerbebetrieb findet sich am Briefkasten/Klingel nicht.

Ob Maschinen- oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind:
Maschinen- oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

Ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG vorliegt:
Ein Energieausweis liegt mir nicht vor.
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2 LAGEBESCHREIBUNG

2.1 Makrolage

Neuhofen liegt in Rheinland-Pfalz mitten im Oberrheingraben stidlich von Ludwigshafen und nérdlich
von Speyer am westlichen Rheinufer zwischen Pfalzer Wald und Odenwald bzw. Kraichgau.

Die Ortsgemeinde Neuhofen gehort zusammen mit Altrip, Otterstadt und Waldsee zur Verbandsge-
meinde Rheinauen im Rhein-Pfalz-Kreis.

Gemal Landesplanung ist Neuhofen als Grundzentrum eingestuft.

Entwicklung Einwohnerzahl
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Neuhofen zahlt rd. 7.173 Einwohner (Stand 31.12.2023). Die Einwohnerzahl hat in den letzten 10 Jahren
um 0,2 % leicht zugenommen.! Die Altersgruppe 65 Jahre und mehr ist mit 29,6 % vertreten und liegt
damit héher als in Ortsgemeinden gleicher GroRenklasse (23,7 %).

Der Uberwiegende Teil der Berufstdtigen ist auBerhalb der Gemeindegrenzen im wirtschaftsstarken
Rhein-Neckar-Raum tatig.

Die Kaufkraftkennziffer je Einwohner flir Neuhofen betragt 113,1, der Bundesdurchschnitt liegt bei
100,0.?

Die Arbeitslosenquote liegt im Rhein-Pfalz-Kreis mit 4,2 % rd. 1,0 % unter dem rheinlandpfalzischen Lan-
desdurchschnitt und 1,6 % unter dem Bundesdurchschnitt (Stand: Juni 2024).2

Neuhofen ist sehr gut Uber die A5, A6 und A 61 Richtung Norden und Stiden sowie die A 6 Richtung
Westen und Osten an das Fernstrafennetz angebunden. Der Flughafen Frankfurt ist auf der Strae in rd.
90 km innerhalb einer Stunde zu erreichen. Neuhofen verfligt Giber einen Anschluss an den 6ffentlichen
Personennahverkehr (Busliniennetz). Der nachste Haltepunkt fir Regionalbahnen Richtung Neustadt
a.d.W./Kaiserslautern bzw. Ludwigshafen findet sich im benachbarten Limburgerhof.

Zahlreichen Anschluss an das Fernverkehrsschienennetz gibt es in Mannheim.

L Quelle: www.statistik.rlp.de, Daten zum 31.12.2023
2 GfK-Regionaldaten 2020 verdffentlicht durch die RHEINPFALZ Verlag und Druckerei GmbH & Co. KG
3 Quelle: https://statistik.arbeitsagentur.de, Daten fiir Juni 2024
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2.2  Mikrolage

Lage

Das zu bewertende Grundstick liegt siidostlich des Ortszentrums. Die ErschlieRungsstralie ist voll aus-
gebaut und als LandesstraRe (L 534) klassifiziert, Gehwege sind beidseitig vorhanden. Parkmoglichkeiten
sind entlang der StralRe und in der ndheren Umgebung gegeben.

Umgebung
Die Nachbarschaft ist Gberwiegend durch Wohnbebauung gepragt. Die Speyerer Stralle ist beidseitig
bebaut.

Bebauung
Die Bebauung in der Nachbarschaft besteht Giberwiegend aus freistehenden Einfamilienhdausern in 2-
geschossiger, grenzstandiger Bauweise.

Immissionen

Das Objekt liegt an der Speyerer StralRe, diese ist als LandesstraRe (L 534) klassifiziert und dient als Orts-
durchgangsstraRe von Ludwigshafen-Rheingdnheim nach Waldsee.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung wurde kein reger Verkehr festgestellt.

Verkehrs- und Geschiftslage

Neuhofen ist an den 6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen, es besteht Anschluss an den Bus-
verkehr. Die nachste Bushaltestellte ist ca. 300 m vom Bewertungsobjekt entfernt.

Geschafte des taglichen Bedarfs sind in Neuhofen vorhanden, ebenso wie Kindertagesstatten, Grund-,
Haupt- und Realschule. Gymnasien befinden sich in Schifferstadt, Ludwigshafen und Speyer.

Arzte und Apotheken sind vorhanden, die medizinische Versorgung ist durch die Infrastruktur in Lud-
wigshafen sichergestellt.

Freizeitmdoglichkeiten

Regional sind zahlreiche Freizeitmoglichkeiten durch die Nahe zum Pfalzer Wald im Westen und zum
Odenwald im Osten vorhanden. U.a. bieten sich Ausflliige zum Wildpark Rheingdnheim oder zu den zahl-
reich vorhandenen Seen und Gewdssern in der ndheren Umgebung, beispielweise zum Badesee Schlicht,
zur Blauen Adria oder zum Neuhofener Altrhein.

Kulturelle Angebote finden sich in groRer Zahl in Ludwigshafen und Mannheim.
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3 OBJEKTBESCHREIBUNG

3.1 Grundstiicksgestalt und -gréR3e

Das Grundsttick Flurstiick Nrn. 392/4, 452/4 und 393/1 grenzt an drei Stralen und liegt 6stlich der Spey-
erer StraBe, nordlich der Edith-Stein-StralRe und westlich der PestalozzistralRe.

Das Grundstiick weist eine GrundstiicksgroRe von (556 m? + 576 m? + 10 m? =) 1.142 m? auf.

Die GrundstiicksgroBe wurde anhand der Liegenschaftskarte plausibilisiert und stimmt mit der Angabe
im Flurstiicks- und Eigentiimernachweis (iberein.

Das Grundstiick weist eine Breite in West-Ost-Richtung von rd. 70 m auf.

Die Grundstiickstiefe schwankt zwischen 15 m im Bereich von SE-Nr. 1, 12 m im mittleren Grundstiicks-
bereich und rd. 24 m im Osten.

Der Zuschnitt des Grundstlicks ist, der Zusammensetzung aus 3 Flurstlicken geschuldet, unregelmaRig.
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Das Grundstiick ist mit 7 Wohneinheiten (1 freistehendes Wohnhaus, 3 Doppelhauser) bebaut.

Die Topografie im Bereich des Bewertungsobjekts ist weitgehend eben.

Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich von gesetzlichen Uberschwemmungsgebieten oder im Risi-
kobereich liberflutungsgefihrdeter Gebiete.* Ein groRer Teil von Neuhofen ist dagegen als Risikogebiet
auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten ausgewiesen.

3.2 Bodenbeschaffenheit / Grundwasser

Es handelt sich, soweit (augenscheinlich) ersichtlich, um gewachsenen, tragfdhigen Baugrund, Grund-
wasserprobleme sind nicht bekannt. Die Bodenbeschaffenheit wurde nicht untersucht.

Hinweis: Es liegt kein Baugrundgutachten vor und es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei
dieser Wertermittlung werden ungestorte und kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grund-
wassereinflisse unterstellt.

Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich eines Trinkwasserschutzgebiets mit RVO.>

3.3 Rechte und Belastungen

3.3.1 Grundbuchlich gesicherte Rechte und Lasten / Beschriankungen
Im Grundbuch Blatt 5388 ist im Bestandsverzeichnis kein Herrschvermerk vorhanden.
Im Grundbuch Blatt 5388 sind in Abteilung Il folgende Eintragungen vorhanden:

Ifd. Nr. 7 VerauRerungsverbot nach §§ 111fi.V.m. 111h StPO sowie § 136 BGB fiir das Land Rhein-
land-Pfalz — vertreten durch den Leitenden Oberstaatsanwalt in Frankenthal. Aufgrund Er-

4 Quelle: https://gda-wasser.rlp-umwelt.de
5 Quelle: https://wasserportal.rip-umwelt.de/geoexplorer
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suchen der Staatsanwaltschaft Frankenthal (Pfalz) vom 29.11.2021, AZ: 5327 Js 3893/21, in
Vollziehung des Vermogensarrests des Amtsgerichts Frankenthal vom 26.11.2021, AZ:
4b Gs 2593/21, eingetragen am 06.12.2021.

Ifd. Nr. 8 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Ludwigshafen — Vollstreckungsgericht
-, 3K 83/23); eingetragen am 26.10.2023.

Ifd. Nr. 9 Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht Ludwigshafen — Vollstreckungsgericht -,
31L13/23); eingetragen am 26.10.2023.

Hinweis: Den Eintragungen wird im Rahmen der Wertermittlung keine Wertbeeinflussung zugemessen.

3.3.2 Sonstige privatrechtliche Rechte, Lasten und Beschrankungen
Es sind keine sonstigen privatrechtlichen Rechte wie z.B. ein Mietverhaltnis bekannt.

3.4 Rechtliche Gegebenheiten

3.4.1 Baurechtliche Situation

Der Flachennutzungsplan von Neuhofen stellt den Bereich des Bewertungsobjekts als Wohnbauflache
(W) dar.

Das zu bewertende Grundstiick liegt gemalR Abruf der im Geoportal RLP hinterlegten Bebauungsplane
nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans. Daher sind Bauvorhaben nach § 34 zu
beurteilen, d.h. ein Vorhaben ist zuldssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, Bau-
weise und Grundstiicksflache in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesi-
chert ist.

Im Bereich des Bewertungsobjekts besteht eine rechtskraftige Stellplatzsatzung vom 04.09.2000. Die
Zahl der notwendigen Stellplatze ist auf 2,0 je Wohnung festgelegt.

3.4.2 Bauordnungsrechtliche Situation

Bauauflagen oder baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind mir keine bekannt.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens und anhand der vorliegenden
Unterlagen aus der Bauakte erstellt. Aus dem Archiv der Kreisverwaltung Rhein-Pfalz-Kreis wurde die
Baugenehmigung vom 07.11.2018 zu dem Bauvorhaben Nr. B1800305/0007 und die zugehérigen bau-
aufsichtlich gepriften Planunterlagen bereitgestellt. Mit der Ausfiihrung des Vorhabens wurde gemafd
Baubeginnsanzeige am 06.05.2019 begonnen, eine Fertigstellungsanzeige ist in der Akte nicht enthalten.
In den amtlich gepriften Planunterlagen sind auf dem zur alleinigen Nutzung zugewiesenen Grund-
stiicksbereich 2 Pkw-Stellplatze eingezeichnet.

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen unterstellt.

3.4.3 Denkmalschutz

Im nachrichtlichen Verzeichnis der Kulturdenkméler des Landkreises Rhein-Pfalz-Kreis (Abruf
04.09.2024) ist das Bewertungsobjekt nicht aufgefiihrt. Daher wird davon ausgegangen, dass kein Denk-
malschutz besteht.

3.4.4 Baulasten

Von der Kreisverwaltung Rhein-Pfalz-Kreis liegt eine schriftliche Mitteilung vom 06.05.2024 vor, dass im
Baulastenverzeichnis fuir das Grundstiick Gemarkung Neuhofen, Flurstlick-Nrn. 392/4, 452/4, 393/1 kei-
ne Baulast eingetragen ist.

3.4.5 Teilungserklirung / Aufteilungspline / Eigentiimergemeinschaft

Die Teilungserklarung, Bewilligung vom 29.10.1999 (UR-Nr. 2010/99 mit URNr. 894/99 vom 12.05.1999
und URNr. 1628/99 vom 26.08.1999; Notar Barth in Frankenthal), weist 7 Wohnungseigentume aus.
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Die Teilungserklarung und die Nachtrage enthalten u.a. folgende Regelungen:

Jeder Eigentliimer ist berechtigt, seine Rdume in beliebiger Weise zu nutzen, wobei Wohnungseigentum
als Teileigentum und Teileigentum auch als Wohnungseigentum genutzt werden kann.

Die Instandhaltung der zum gemeinschaftlichen Eigentum gehérenden Gebaudeteile obliegt dem Eigen-
tiimer der Raumeinheit, in deren rdaumlichem Geltungsbereich sich das betreffende Eigentum befindet.

Sofern keine getrennte Erhebung moglich sein sollte, ist jeder Eigentiimer den anderen Sondereigentii-
mern gegenlber verpflichtet, die Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums sowie die Kosten der In-
standhaltung, Instandsetzung, sonstigen Verwaltung und eines gemeinschaftlichen Gebrauch des ge-
meinschaftlichen Eigentums entsprechend § 16 Abs. 2 WEG nach dem Verhaltnis seines Anteils zu tra-
gen.

Jede Einheit hat in der Eigentimerversammlung eine Stimme.

Sondernutzungsrechte:

Nachdem es sich bei den gebildeten Wohnungs- und Teileigentumsrechten um weitgehend vollig ge-
trennte Einheiten handelt, wird vereinbart, dass jedem Sondereigentliimer das alleinige und ausschlieRli-
che Recht auf Nutzung der sich in seinem Anwesen befindlichen und zum Gemeinschaftseigentum geho-
renden Gebdudeteile zusteht.

Der jeweilige Eigentlimer der Raumeinheiten 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 ist befugt, die in der Lageskizze gekenn-
zeichnete Grundsticksflache allein und in beliebiger Art und Weise zu nutzen. Hierbei ist es dem Son-
dernutzungsberechtigten auch gestattet, bauliche Veranderungen bzw. Erweiterungen auf dieser Son-
dernutzungsflache vorzunehmen, soweit dies baurechtlich genehmigt wird, sowie auf der Sondernut-
zungsflache auch Garagen/Carports zu errichten.

Rein schuldrechtlich, also ohne Inhalt des Wohnungs- und Teileigentums zu sein, wird noch niederge-
legt, dass jeder Sondereigentiimer berechtigt ist, innerhalb seiner Raumeinheit ohne Zustimmung der
anderen Sondereigentiimer bauliche Veranderungen vornehmen zu kdénnen, auch soweit dadurch ge-
meinschaftliches Eigentum wie z.B. tragende Wande betroffen sein sollten; eine Zustimmung zu Veran-
derungen am gemeinschaftlichen Eigentum, insbesondere auch der duReren Gestaltung und des AuBen-
anstrichs, ist durch die anderen Eigentiimer nicht erforderlich.

Auch ist der jeweilige Sondereigentiimer befugt, ihm zugewiesene Sondernutzungsflaichen zu Nachbar-
flachen hin abzugrenzen. Auf Sondernutzungsflichen vom jeweiligen Sondernutzungsberechtigten er-
richtete Gebaulichkeiten unterliegen ebenfalls wieder der Sondernutzung des betreffenden Nutzungs-
berechtigten.

ar = SPEULPLATZ
C - CARPORT

s aaaghads
|
1
|
|

Aufteilungsplan, Quelie: '-reilungserkléirung

Protokolle von Eigentiimerversammlungen liegen mir nicht vor.
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3.4.6 Altlasten / Kontamination

Eine schriftliche Auskunft der SGD Stid mit Datum 14.05.2024 liegt vor.

Demnach ist das Grundstiick Gemarkung Neuhofen, Flurstiick-Nrn. 392/4, 452/4, 393/1 im Bodeninfor-
mationssystem des Landes Rheinland-Pfalz (BIS Rheinland-Pfalz), Bodenschutzkataster (BOKAT) nicht als
bodenschutzrechtlich relevante Flache erfasst.

Es wird von einem Altlastenunbedenklichen Grundstlickszustand ausgegangen. Sollten anderweitige
Erkenntnisse vorliegen, so ware die Wertrelevanz zu priifen und das Gutachten ggf. fortzuschreiben.

Es wird davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt schadstoff- und kontaminationsfrei erstellt
wurde, dies betrifft ebenfalls den Holzschutz.

3.5 Entwicklungs- und ErschlieBungszustand

Die Entwicklungszustdande von Grundstiicken sind in § 3 ImmoWertV 2021 definiert.

GemalR Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung Rheinauen vom 08.05.2024 sind keine Erschlie-
RBungsbeitrage mehr zu erheben.

Die Ortsgemeinde Neuhofen erhebt wiederkehrende StraRenausbaubeitrage. Die Beitrage fiir das Jahr
2022 sind abgerechnet, fiir das Jahr 2023 ist die Abrechnung noch nicht erfolgt.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden (Strom, Wasser, Gas, Kanalanschluss, Telekommunikati-
on).

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Grundstlick zum Wertermittlungsstichtag um baureifes Land
(vgl. § 3 ImmoWertV 2021 Absatz 4).
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3.6 Beschreibung der baulichen Anlagen

Grundlage fir die Gebdaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und AuRenanlagen werden nur inso-
weit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei wer-
den die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzel-
nen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich
sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der (blichen Ausfliihrung im Bau-
jahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfa-
higkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Auf dem Grundstlick Flurstlick Nrn. 392/4, 452/4, 393/1 in der Gemarkung Neuhofen sind 4 Bauk6rper
errichtet, bestehend aus 7 Einheiten (3 Doppelhauser und 1 freistehendes Wohnhaus).
Nachfolgend wird das freistehende Wohnhaus (SE-Nr. 1) beschrieben.

3.6.1 Sondereigentum Nr. 1

Das Gebdude ist ein massiv errichtetes, teilunterkellertes, 2-geschossiges Wohnhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss.

Baujahr / Modernisierungen

Das Ursprungsbaujahr ist mir nicht bekannt.

Im Jahre 2019 wurde das Wohnhaus erweitert und aufgestockt.

Hierbei wurden u.a. folgende Arbeiten durchgefiihrt: alle Gewerke neu, Kernsanierung.

Energieausweis / Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Eine Baubeschreibung ist in der Bauakte nicht enthalten.

Die WohnhausaulRenwande weisen gemals den genehmigten Planunterlagen eine Mauerwerkstarke von
36 cm auf, eine AuRenwanddammung ist nicht vorhanden.

Die Fenster sind aus dem Jahre 2019, Dreifach-Isolierverglasung.

Die Dammstarke und das Dammmaterial des Dachs sind mir nicht bekannt.

Die Warmeversorgung erfolgt (iber eine Gasheizung mit 21,2 kW Nennleistung, zur Raumbeheizung ist
eine FuRbodenheizung vorhanden.

Geschosse / Nutzung
Das Wohnhaus besteht aus Erd-, Ober- und Dachgeschoss.
Das Gebaude wurde zu Wohnzwecken genehmigt.

Konstruktive Merkmale

Das Gebaude verfligt Gber ein Satteldach mit zimmermannsmaRiger Holzkonstruktion, Dacheindeckung
schwarze Tonziegel.

Ein innengeflihrter Schornstein ist nicht vorhanden.

Die vorgehangten Regenrinnen und Fallrohre sind aus Zinkblech.

Die Fassade ist verputzt und gestrichen, der Sockel ist farblich abgesetzt.

Die realisierte Griindung des Gebaudes ist nicht bekannt.

Die AuRenwadnde sind Mauerwerkswande.

Die nicht tragenden Innenwande sind als Trockenbauwande mit Gipskartonbekleidung erstellt.

Die Keller- und Geschossdecken sind Stahlbetondecken.
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Hauseingang
Der Zugangs- und Stellplatzbereich vor dem Objekt ist eingefriedet mit einem Stabmattenzaun.

Der Zugang zum Objekt erfolgt von der Westseite iber den befestigten Zugang.

Das Eingangsniveau liegt 3 Treppenstufen liber dem Zugangsniveau. Die Eingangsstufen sind aus Riffel-
blech.

Der Hauseingang ist nicht Gberdacht.

Eine Klingel und ein Briefkasten sind nicht vorhanden.

Hauseingangstiir aus Kunststoff mit schmaler Verglasung, zusatzliche Verriegelungen im Falzbereich.

Technische Gebdudeausstattung
Elektroinstallation: Zahler- und Sicherungskasten ist im Keller installiert, 2022 wurde ein E-Check durch-
gefiihrt., das zugehorige Priifprotokoll liegt mir nicht vor.

Wasserinstallation: Anschluss an die 6ffentliche Trinkwasserversorgung vorhanden. Warm- und Kaltwas-
seranschluss in Kiiche, WC und Bad. Wasser- und Abwasseranschliisse im Kiichenbereich raummittig fiir
eine Kicheninsel. Waschmaschinenanschluss im KG. AuRenwasseranschluss. Wasseruhr im KG.

Abwasserinstallation: Es besteht Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation, Abwasser-Fall-Leitungen in
HT-Kunststoffrohren.

Gasanschluss: vorhanden. Der Gaszahler ist demontiert.

Heizungsanlage- und Warmwasser: Zentrale Gas-Brennwertheizung im KG, Hersteller Vaillant, Typ eco
COMPACT VCC 206/4-5 150, Nennleistung 21,2 kW, errichtet 2020. Die letzte Uberpriifung hat im Ju-
li 2022 stattgefunden. Raumwarmeverteilung tiber Fubodenheizung, stockwerksweise Unterverteilung.
Das Abgasrohr ist auf der Stidseite auf der Fassade (ibers Dach gefiihrt.

Besondere Bauteile und Einrichtungen
Besondere Bauteile: Zugangsstufen und -podest, Zwerchhaus.
Besondere Einrichtungen: keine bekannt.

Grundriss/Raumaufteilung

Die Raumaufteilung weicht von den in der Anlage beigefligten Grundrissen ab.
Kellergeschoss (KG): Kellerflur, Heizraum, Kellerraum.

Erdgeschoss (EG): offenes Wohnen/Essen/Kiiche in U-Form, innenliegendes WC.
Obergeschoss (0G): 2 Zimmer, Bad, Flur.

Dachgeschoss (DG): 2 Zimmer, Duschbad, Flur.

Ausstattungsmerkmale

Bodenbelage: EG: dunkler Vinylboden in Fliesenoptik
0OG, DG: Vinylboden in Holzoptik
Wandbekleidung: Anstrich
Deckenbekleidung: Anstrich
Fenster: Dreh- und Dreh-Kipp-Fenster aus Kunststoff mit 3-fach Isoliervergla-

sung, nach Stiden bodentief, Absturzsicherung aus Glas,
Festverglasung in Grenzwand,

AufBenfensterbank Aluminium, Innenfensterbanke Naturstein,
Rollladen aus Kunststoff, elektrischer Antrieb,
Dachflachenfenster aus Kunststoff

Tlren: Zimmertlren Rohrenspantiren , WeiBlack

Treppe: Stahlbetontreppe mit Tritt- und Setzstufen aus dunklem Naturstein,
Geldnder und Handlauf aus Edelstahl

Sanitarraume: Im OG und DG Wand- und Bodenfliesen, Wande im Bereich der Sani-
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Keller:

targegenstdnde ca. 1,20 m hoch gefliest, Decke mit Anstrich und
Ausldssen fur Leuchten

Ausstattung WCEG
Nicht fertig gestellt. Grundinstallation vorhanden, kein Wandvorbau,
keine Sanitargegenstande vorhanden.

Ausstattung Bad OG

Tiefspll-WC wandhadngend, Waschtisch mit 2 Wasserhdahnen, Vor-
richtung fir Urinal, Badewanne, bodenebene Dusche mit Duschwan-
ne

Ausstattung Bad DG

Tiefspll-WC wandhangend, Handwaschbecken, Dusche mit Dusch-
wanne

Vinylboden in Fliesenoptik,
Wande verputzt,
Stahlbetondecke sichtbar,
FuRbodenheizung vorhanden

Hausgeld, Zufiihrung zur Instandhaltungsriicklage

Gemal Gemeinschaftsordnung wird keine gemeinsame Instandhaltungsriicklage gebildet.
Die Sondereigentume sollen wie Alleineigentum abgerechnet werden.

3.6.2

Kfz-Stellplatze

Es ist eine gepflasterte und eingefriedete Stellplatzflache vorhanden.

3.6.3

AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwaésserungsleitungen (Wasser, Strom, Gas, Abwasser, Glasfaser- und Kabelan-
schluss), Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation. Befestigte Flachen. Einfriedung.

3.6.4

Objektzustand, Beurteilung, Baumangel und Bauschaden

Das Bewertungsobjekt ist in einem Gberwiegend neuwertigen Zustand.
Unter anderem in folgenden Bereichen ist Fertigstellungsbedarf vorhanden:

Das WC im EG ist nicht fertiggestellt. Die Aufhangung fir das WC ist nicht vorhanden, die Vor-
wandkonstruktion fehlt, WC und Waschbecken sind nicht vorhanden, die Leitungsfiihrung ist
sichtbar, die Decke ist nicht abgehangt.

Sockelleisten nicht durchgangig vorhanden.

Die Schalter der elektrischen Rollladen sind teilweise nicht installiert.

Im Bad im OG fehlt eine Entliftung.

Tirzargen im DG nicht fertiggestellt.

Dusche im DG ohne Duschabtrennung.

Wertrelevante augenscheinliche Baumangel und Bauschaden oder sonstige Besonderheiten (Instandset-
zungsstau) wurden folgende festgestellt:

Der untere Wandbereich im KG ist durchgangig verfarbt, im Flurbereich sind schwarze Verfar-
bungen vorhanden. Zwischen den Bodenbelagsfugen sind Ausblihungen vorhanden. Rechts ne-
ben der Heizung sind ab dem Deckenbereich Wasserlaufspuren an der Wand sichtbar. GemaR
Auskunft des Objektbetreuers ist der Schaden durch einen Defekt/Austretendes Wasser im Ver-
teilerkasten fur die FuBbodenheizung im EG entstanden.

Die Tiren im OG sind im Bereich der Scharniere beschadigt, Tir ohne Klinke, ausgebrochenes
SchlieBblech.
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e Im Kinderzimmer im DG ist Mast der Freileitung bis auf den FuBboden gefiihrt und nicht einge-
haust.

e Das Ortgangblech des Zwerchhauses ist ohne Tropfkante ausgefiihrt, der Ubergang der verputz-
ten Seitenflachen zur Dachflache ist unsauber ausgefiihrt.

Hinweise auf Hausschwamm liegen nicht vor.

3.7 Flachen und technische Daten
Die Flachen sind fiir die Wertermittlung abgeleitet und nicht fiir andere Zwecke zu verwenden.

Bruttogrundflache (BGF): Gemal der vorliegenden Planunterlagen betragt die, in Anlehnung an
ImmoWertV 2021 ermittelte, fir das Sachwertverfahren relevante Brut-
togrundfliche des Wohnhauses rd. 283 m? (KG mit 44,5 m?, EG, OG, DG
mit jeweils 79,6 m?).

Wohnflache (WF): Es liegt eine aus der Bauakte bereitgestellte Flachenberechnung vor.
Die Flachenberechnung wurde anhand eines groben ortlichen Aufma-
Res liberprift und angepasst.

Die Wohnflache betragt rd. 160,8 m? und verteilt sich auf das
EG mit 59,5 m?
OG mit 59,3 m?,
DG mit 42,0 m2.

Plausibilitatskontrolle Wohnfldche

Ebene Nutzung BGF [m?] Mietfliche [m?] Ausbaufaktor
EG Wohnen 79,60 59,48 74,7 %
0G Wohnen 79,60 59,28 74,5 %
DG Wohnen 79,60 42,00 52,8 %
Summe 238,80 160,80 67,3 %

Der Wohnflachenanteil an den zugehorigen Bruttogrundflachen entsprechen einem fiir das Baujahr und
die Bauweise angemessenen Ausbaufaktor.
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1 Immobilienmarkt

In der nachfolgenden Abbildung ist die allgemeine Entwicklung der Immobilienpreise mit der Zeitreihe
des Verbands der deutschen Pfandbriefbanken dargestellt. Demnach haben sich die Immobilienpreise in
der Zeit von 2003 im Mittel ungefahr verdoppelt.

Vd Die deutschen
Pfandbriefbanken
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@ vdp-Praicindex fiir selbst genutztes Wohneigentum @ vdp-Preizindex fir Ein- und Zweifamilienhduser @8 vdp-Preizindexfir Eigentumswohnungen

Die Preise auf dem Immobilienmarkt in Deutschland und Rheinland-Pfalz sind aus unterschiedlichen
Grinden, u.a. aufgrund niedriger Zinsen, seit 2015, u.a. aufgrund niedrigerer Zinsen, seit 2011/12 mit
< 4 % bei Zinsbindung von 10 Jahren, angestiegen.

Seit Mitte des Jahres 2022 wird eine Entschleunigung des Grundstiicksmarkts registriert, u.a. durch eine
hohe Inflation und seit Jahren wieder gestiegenen Hypothekenzinsen. Innerhalb von kurzer Zeit hat sich
die Finanzierungssituation vollig verandert, von Anfang 2022 mit rund 1 % pro Jahr auf knapp 4 % pro
Jahr Ende 2022 bei einer 10-jahrigen Zinsbindung. Der um fast 400 % gestiegene Baufinanzierungszins-
satz flihrte zu einem umgekehrt proportionalen Kaufkraftschwund.

Bauzinsen Entwicklung (Zinsbindung: 10 Jahre)
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Der Obere Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Rheinland-Pfalz hat hierzu einen separaten Bericht
mit der Entwicklung monatlicher Kaufpreismediane fiir Ein- und Zweifamilienhauser veroffentlicht. Seit
Juli 2022 haben sich die Kaufpreise bis Ende 2023 um durchschnittlich rd. 17 % verringert.

Fir Objekte mit den Energieklassen C-G sind gemald Institut der deutschen Wirtschaft die hochsten Ab-
schlage zu beobachten.

IVD-Preisspiegel 2024

Der Immobilienverband Deutschland West gibt die Entwicklung des Immobilienmarkts in insgesamt
75 Gemeinden von Rheinland-Pfalz wieder, darunter auch fir Limburgerhof, Ludwigshafen, Mutterstadt,
Schifferstadt und Speyer. Der Preisspiegel weist Schwerpunktpreise fir Eigenheime aus und unterschei-
det zwischen einfachen, mittleren und guten Wohnwerten.

Gemeinde Einfacher Wohnwert Mittlerer Wohnwert guter Wohnwert
Eigenheime zum Kauf - Bestand

Limburgerhof 280.000 € 365.000 € 500.000 €
Ludwigshafen 268.000 € 345.000 € 445.000 €
Mutterstadt 265.000 € 340.000 € 475.000 €
Schifferstadt 250.000 € 265.000 € 460.000 €
Speyer 280.000 € 400.000 € 540.000 €

Einfache Wohnwerte werden umschrieben mit einer einfachen Ausstattung, z.B. Siedlungshaus und einer Wohnfldche von ca.
100 m2,

Mittlere Wohnwerte zeichnen sich aus durch eine Wohnlage mit ausgeglichener Bevolkerungsstruktur, einer Wohnflache von
etwa 125 m?, Zentralheizung, Bad und WC.

Gute Wohnwerte stehen fir EFH in guter Lage (keine Prestige-Wohngegend) mit guter Ausstattung und Bausubstanz, Bad, WC,
Giste-WC, Zentralheizung und einer Wohnfliche von ca. 150 m2,

Die Veroffentlichung des Preisspiegels 2024 mit Stand I. Quartal 2024 zeigt im Vergleich zum Vorjahr
eine Kaufpreisanderung von im Mittel —5 % bis — 10 % auf, in wenigen Fallen von stagnierenden oder
stagnierenden Kaufpreisen.

4.2 Wertermittlungsverfahren

Grundlage fiir die Wertermittlung sind die sog. normierten Verfahren, die in der Verordnung lber die
Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten (ImmoWertV 2021) beschrieben sind.

Die in der ImmoWertV 2021 normierten Wertermittlungsverfahren sollen modellhaft die Preisbildung
am Markt spiegeln und naherungsweise zu marktgerechten Ergebnissen fihren.

Die drei normierten Verfahren sind

das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV 2021),

das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV 2021) und

das Sachwertverfahren (§§ 35 - 39 ImmoWertV 2021).

Die Wertermittlungsverfahren sind einheitlich strukturiert: 1) Ermittlung des vorlaufigen Verfahrens-
werts, 2) Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts, 3) Ermittlung des Verfahrens-
werts. Bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts und damit im Weiteren auch des marktange-
passten vorlaufigen Verfahrenswerts erfolgt die Berlicksichtigung der allgemeinen Grundstiicksmerkma-
le durch den Ansatz der Eingangsparameter im Vergleichswertverfahren, durch den Ansatz von marktib-
lichen Ertragen und Liegenschaftszinssatzen im Ertragswertverfahren und durch den Ansatz von Sach-
wertfaktoren im Sachwertverfahren.

Das Vergleichswertverfahren eignet sich flir Grundstlicke, die bzgl. ihrer Eigenschaften mit anderen Ob-
jekten direkt verglichen werden kdnnen. Voraussetzung hierfiir ist eine ausreichende Zahl von Ver-
gleichspreisen und weitgehend libereinstimmende Grundstlicksmerkmale.
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Das Ertragswertverfahren wird flir Grundstlicke angewandt, wenn die marktiblich erzielbaren Ertrage
im Vordergrund stehen.

Orientiert sich die Preisbildung nicht am Ertrag, sondern an der Substanz der baulichen Anlagen und
Grund und Boden und steht die Eigennutzung bei Ein- und Zweifamilien-, Reihen- und Doppelhausern im
Vordergrund, so kommt das Sachwertverfahren zum Ansatz.

4.3 Verfahrenswahl

Vergleichsfalle liegen keine vor, daher kommt das direkte Vergleichswertverfahren fiir Grund und Boden
und das Bewertungsobjekt nicht zur Anwendung.

Der Bodenwert wird aus dem Bodenrichtwert abgeleitet.

Ublicherweise werden Einfamilienhduser bei vorherrschender Eigennutzung nach allgemeiner Markt-
auffassung im Sachwertverfahren bewertet. Dies ist auch im vorliegenden Fall zutreffend. Das zu bewer-
tende Objekt hat den Charakter eines Einfamilienhaus.

Stutzend wird das Ertragswertverfahren angewandst. Es dient zur Ergebniskontrolle des Sachwerts.

4.4 Bodenwertermittlung

44.1 Allgemeines

Der Bodenwert ist nach § 40 ImmoWertV 2021 vorrangig im direkten Vergleichswertverfahren oder bei
hinreichender Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks mit einem
Bodenrichtwertgrundstiick mit Hilfe eines Bodenrichtwerts mit grundstiicksbezogener Anpassung im
indirekten Vergleichswertverfahren zu ermitteln. In der Regel ist der Wert des Bodens ohne Beriicksich-
tigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstlick, wie er im gew6hnlichen Geschaftsver-
kehr zu erzielen ware, zu ermitteln.

4.4.2 Bodenrichtwert

Vergleichsfalle liegen keine vor, daher wird der Bodenwert aus dem Bodenrichtwert abgeleitet.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fiir baureife, altlas-
tenfreie Grundstiicke mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen. Bodenrichtwerte
enthalten wertanteilig ErschlieBungs- sowie Kostenerstattungsbeitrage nach BauGB.

Abweichungen eines zu bewertenden Grundstlicks in den wertbestimmenden Eigenschaften, insbeson-
dere hinsichtlich des Entwicklungszustandes, der Art und des MaRes der baulichen Nutzung, der Boden-
beschaffenheit, der abgabenrechtlichen Situation und des Grundstilickszuschnitts bewirken Abweichun-
gen des Bodenwertes vom Bodenrichtwert.

Der amtliche Bodenrichtwert betrdgt zum Stichtag 01.01.2024 in der Lage des zu bewertenden Grund-
stlicks 360,00 €/m?, Gemarkung Neuhofen, Bodenrichtwertzone 1000, mit den folgenden Merkmalen:

Entwicklungszustand: B, baureifes Land
Beitragsrechtlicher Zustand: bf, beitragsfrei

Nutzungsart: MD, Dorfgebiet

Bauweise: offene, ll-geschossige Bauweise
GrundstlicksgroRe: 450 m?

Sonstige Bodenrichtwerte in Neuhofen sind in nachfolgender Héhe ausgewiesen:
WA-Gebiete: 550 — 720 €/m?, WR-Gebiete: 590 — 610 €/m>.

44.3 Bodenwertentwicklung

Die Anderung der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sollen entsprechend § 7
und § 9 ImmoWertV 2021 erfasst werden, eine Beriicksichtigung von im Zeitverlauf eintretenden Ande-
rungen der allgemeinen Wertverhaltnisse kann mit Indexreihen vorgenommen werden (§ 18 Immo-
WertV 2021).
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Der im LGMB2023 verdéffentlichte Bodenpreisindex weist fiir den Landkreis Rhein-Pfalz-Kreis fiir die Jah-
re 2014 bis 2022 jahrliche prozentuale Steigerungen zwischen 2,6 % und 11,5 % aus. Die Bodenwert-
entwicklung liegt in diesem Zeitraum bei rd. 67 %. Der Bodenpreisindex gibt die durchschnittliche Ent-
wicklung im Landkreis wieder, je nach Lage kann die tatsachliche Entwicklung davon nach oben oder
unten abweichen.

Der Bodenrichtwert hat sich in der malRgebenden Bodenrichtwertzone im Zeitraum 2014 bis 2022 um
rd. 48 % nach oben entwickelt, von 2020 auf 2022 wurde der Bodenrichtwert um rd. 19 % um von 2022
auf 2024 um weitere rd. 16 % angehoben.

Aufgrund der aktuellen Stagnierung des Grundstiicksmarkts wird keine Anpassung zum WES vorge-
nommen.

Anpassung an die Bodenwertentwicklung
Allgemeine Wertverhiltnisse 1,0 x 360,00 €/m? = 360,00 €/m?
angepasster BRW rd. 360,00 €/m?

4.4.4 Bodenwert

Nachfolgend wird gepriift, inwieweit das Bewertungsgrundstiick von den Merkmalen des Bodenricht-
wertgrundstiicks abweicht.

Entwicklungszustand: Das Grundstlick ist erschlossen, dementsprechend als baureifes Land einzustufen
und entspricht insofern dem Bodenrichtwertgrundstick.

Lage: Das Grundstlick liegt in einer groBen dorflichen Bodenrichtwertzone und weist innerhalb der Bo-
denrichtwertzone eine durchschnittliche Lage auf, daher wird weder ein lagebedingter Zu- oder Ab-
schlag vorgenommen.

GroRe: Es wird keine Groflenanpassung vorgenommen.

Allgemeine Anpassung: Der Bodenrichtwert fiir das Dorfgebiet weist einen deutlichen Unterschied (-
43,3 %) zum Mittelwert der Bodenrichtwerte fiir die WA-Gebiete auf. Im vorliegenden Fall wird ein Auf-
schlag auf den Bodenrichtwert von 25 % (= + 90 €/m?) fiir angemessen eingeschatzt.

Abgabenrechtliche Situation: Es wird angenommen, dass alle wertanteiligen Erschliefungs- sowie Kos-
tenerstattungsbeitrage nach BauGB entrichtet sind. Insofern ist keine Anpassung zum Bodenrichtwert
erforderlich.

Der marktkonforme Bodenwert wird folgendermalien abgeleitet.
an die Bodenwertentwicklung angepasster BRW (vgl. Kap. 4.4.3) = 360,00 €/m?

Anpassung an die Lage und Merkmale des Bewertungsobjekts

Anpassungen +25 % von 360,00 €/m? = 90,00 €/m?

angepasster BRW 450,00 €/m?
rd. 450,00 €/m?

Marktkonformer anteiliger Bodenwert

GrundstiicksgréRe 1.142 m?
Miteigentumsanteil 1/7
Anteilige Grundsticksflache 163,14 m?
Bodenwert 450,00 €/m? x 163,14 m? = 73.413,00 €

rd. 73.000,00 €

Unter Beachtung der Art der Nutzung, der Lage, des Grundstiickszuschnitts, der Topografie, der Grolie,
des MaRes der baulichen Nutzung und der allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
wird der marktkonforme anteilige Bodenwert mit rd. 73.000,00 € ermittelt.
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4.5 Sachwertermittlung

4.5.1 Allgemeines

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzba-
ren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt.

Die Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes der baulichen Anlagen geschieht auf Basis einer Flachenein-
heit, der Bruttogrundflache (BGF), die mit einem an Gebdudeart und -standard orientierten Kosten-
kennwert der NHK 2010 multipliziert wird. Das Alter der baulichen Anlagen wirkt sich wertmindernd aus
und wird mit Hilfe der Alterswertminderung von den Herstellungskosten in Abzug gebracht. Der so er-
mittelte Zeitwert der baulichen Anlagen, der baulichen AuBenanlagen und der sonstigen Anlagen und
der Bodenwert ergeben den vorlaufigen Sachwert, der mit einem objektspezifisch angepassten Sach-
wertfaktor an die Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt anzupassen ist (marktangepasster vor-
laufiger Sachwert) und durch Berlicksichtigung evtl. vorhandener besonderer objektspezifischer Grund-
stiicksmerkmale zum Sachwert fihrt.

Dem im LGMB2023 veroffentlichten Wertermittlungsmodell liegt die zum 01.01.2022 in Kraft getretene
ImmoWertV2021 zugrunde, daher wird im nachfolgenden darauf Bezug genommen.

4.5.2 Herleitung und Erlduterung der Ansatze in der Sachwertberechnung

Bezugseinheit

Bezugseinheit fur die Sachwertermittlung ist die Bruttogrundflache (BGF). Die BGF stellt die Summe der
Grundflachen aller nutzbaren Grundrissebenen nach den dulReren Malien dar. Die Berechnung der Brut-
togrundflache wurde Uberschlagig mit einer fiir die Bewertung erforderlichen Genauigkeit durchgefiihrt:

Wohnhaus, teilunterkellert (KG, EG, OG, DG) rd. 283 m?
unterkellerter Anteil 55,9 %
nicht unterkellerter Anteil 44,1 %

Gebdudeart

Das Wohnhaus ist ein grenzstandig errichtetes, freistehendes, teilunterkellertes Einfamilienhaus, hat ein
ausgebautes Erd- Oberg- und Dachgeschoss.

Gemald Anlage 4 ImmoWertV2021 entspricht das Gebdude weitestgehend den nachfolgenden Gebaude-
typen:

Gebdaudetyp 1.11 (Keller-, Erd-, Obergeschoss, Dachgeschoss voll ausgebaut, freistehendes EFH) und
Gebaudetyp 1.31 (Erd-, Obergeschoss, Dachgeschoss voll ausgebaut, nicht unterkellert, freistehendes
EFH).

Gebaudestandard
Anlage 4 ImmoWertV2021 enthalt eine exemplarische Beschreibung der Gebaudestandards fir freiste-
hende Einfamilien- und Zweifamilienhduser, Doppelhauser und Reihenhauser.
Die Standardstufe wird wie nachfolgend aufgefiihrt ermittelt und mit gerundet 3,3 hergeleitet, die Stan-
dardstufe entspricht einem mittleren Gebdudestandard.
Fiir die Einordnung in die Standardstufe ist Folgendes maligeblich:

e Die AuRenwande sind einschalig gemauert, keine zusatzliche AuRenwanddammung

e Beschichtete Tonziegel, Dachddammung (nach 2005), Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

e Dreifachverglasung, Rollladen (elektr.), Haustlir mit zeitgemaRem Warmeschutz

e massive tragende Innenwande, nicht tragende Innenwédnde mit Ddmmmaterial gefiillte Standekonstrukti-

onen, Holztliren und -zargen

e Betondecken mit Trittschallschutz, Treppe aus Stahlbeton

e Fliesen- und Vinylbodenbeldge

e 1 Bad mit Dusche und Badewanne, Gaste-WC, Duschbad, Wand- und Bodenfliesen

e Elektronisch gesteuerte Zentralheizung, Brennwertkessel, FuRbodenheizung
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e zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse, neuwertig, E-Check im Jahre 2022

Standardmerkmale Standardstufe Waigungsanteil  €/m? BGF, Typ
1 2 3 4 5 [%] 1.11 1.31
AuRenwinde 1,0 23% | 192,05| 211,60
Dacher 1,0 15% | 125,25| 138,00
AuBentiiren und Fenster 1,0 11%| 110,55| 121,55
Innenwande und Turen 1,0 11% 91,85 | 101,20
Deckenkonstruktionen und Treppen 1,0 11% 91,85 | 101,20
FuBboden 1,0 5% 41,75 46,00
Sanitareinrichtungen 1,0 9% 90,45 99,45
Heizung 0,5 0,5 9% 82,80 91,13
Sonstige technische Ausstattung 0,5 0,5 6% 55,20 60,75
Summe der Anteile 100%
Gewichtete Standardstufe gerundet 3,28
Kostenkennwerte der Gebdudeart 1.11 | 655 | 725 | 835 |1.005 | 1.260 €/m? BGF | 881,75
Kostenkennwerte der Gebdudeart 1.31 | 720 | 800 | 920 |1.105|1.385 970,88
Gewichteter Kostenkennwert gerundet rd. 882,00 971,00

Kostenkennwerte, Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Unter Bericksichtigung von Korrekturfaktoren lassen sich folgende angepasste Normalherstellungskos-
ten ermitteln:

Gebaude NHK 2010 Korrekturfaktor  Korrigierte NHK 2010
Wohnhaus 921 €/m? BGFY 0,982 * 0,953 rd. 857 €/m? BGF

Y Geb3udemix aus den Kostenkennwerten der Gebaudetypen 1.11 und 1.31 in den Anteilen 55,9 %
und 44,1 % (= (882,00 €/m? * 55,9 %) + (971,00 €/m? * 44,1 %))

2 Korrekturfaktor fiir die Drempelhéhe < 1 m und damit geringere wirtschaftliche Nutzbarkeit des
Dachgeschosses

3"Korrekturfaktor fiir die zweiseitige Grenzbauweise

Die Normalherstellungskosten beinhalten Baunebenkosten in Héhe von 17 % fiir das Wohnhaus und die
Mehrwertsteuer.

Baupreisindex
Die Kostenkennwerte sind auf die Wertverhaltnisse im Jahr 2010 abgestellt. Die Wertverhaltnisse zum

Wertermittlungsstichtag werden durch die Baupreisentwicklung mit dem Baupreisindex erfasst.

Das Statistische Bundesamt veroffentlicht den Baupreisindex fiir Wohngebaude zur Basis 2015 = 100 an.
Durch Umbasierung des amtlichen Indizes wurde der Baupreisindex zum Basisjahr 2010 = 100 (passend
zu den NHK 2010) fiir das I. Quartal 2024 mit 181,3 ermittelt.

(Baukosten-)Regionalfaktor

Gemal 36 Abs. 3 ImmoWertV 2021 ist ein Regionalfaktor zu bertcksichtigen, als ein vom ortlichen Gut-
achterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskos-
ten an die Verhaltnisse am ortlichen Grundstlicksmarkt. Der Regionalfaktor wird in Rheinland-Pfalz ein-
heitlich mit 1,0 angesetzt.

Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

AuRenanlagen sind u.a. befestigte Wege und Platze, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grund-
stliick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen zdhlen insbesondere Gartenanlagen.

AuBenanlagen und sonstige Anlagen werden Ublicherweise mit einem prozentualen Ansatz der Herstel-
lungskosten der baulichen Anlagen beriicksichtigt, der Ansatz liegt zwischen 2 % - 8 %.

Die AulRenanlagen und sonstigen Anlagen werden aufgrund der geringen zugeordneten Grundstiicksteil-
flache pauschal mit 2 % der Herstellungskosten der baulichen Anlagen beriicksichtigt.

Gesamtnutzungsdauer
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Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist eine ModellgroRe, die eine Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer
eines Gebaudes bei ordnungsgemaRer Instandhaltung (in Abhangigkeit der Standardstufe) angibt.
GemalR Anlage 1 der ImmoWertV 2021 ist die Gibliche GND fiir das Wohnhaus mit 80 Jahren zugrunde zu
legen.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die RND wird
Ublicherweise auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der GND und dem Alter der baulichen
Anlage am maligeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Objekts er-
mittelt. Bei unterlassener Instandhaltung oder durchgefiihrten Instandsetzungen oder Modernisierun-
gen kann sich die RND verkiirzen oder verlangern. Im Fall von Modernisierungen stellt Anlage 2 Im-
moWertV2021 ein Modell zur Ermittlung einer modifizierten Restnutzungsdauer zur Verfligung, das
Modell beriicksichtigt einzelne Modernisierungselemente.

Das Wohnhaus wurde erweitert, aufgestockt und kernsaniert. Der Baubeginn erfolgte ca. 2019, der ge-
naue Zeitpunkt der Fertigstellung ist mir nicht bekannt.

Fiir das Wohnhaus wird die RND aufgrund der Kernsanierung mit 80 % der Gesamtnutzungsdauer bezo-
gen auf das Jahr 2019 abgeleitet und ermittelt sich somit zum Wertermittlungsstichtag mit [(80 Jahre *
80 %) — (2024 — 2019) =] 59 Jahren. Als marktgerechter (modellkonformer) Ansatz erfolgt die Festlegung
der RND mit gerundet 60 Jahren.

Alterswertminderung

Gemal § 38 ImmoWertV 2021 ist die Alterswertminderung linear unter Bericksichtigung der GND und
der RND zu ermitteln.

Die lineare Alterswertminderung fiir das Wohnhaus ergibt sich aus dem Verhéltnis von wertrelevantem
Gebaudealter (80 Jahre GND - 60 Jahre RND = 20 Jahre) und GND der baulichen Anlagen.

Die Alterswertminderung betrdgt zum Stichtag bei 60 Jahren RND und 80 Jahren GND rd. 25,0 %.

Besondere Bauteile

Werthaltige besondere Bauteile, wie bspw. Balkone, Terrassen, Dachgauben, Vordacher, KelleraulRen-
treppen, Lichtschacht, sind in der Bruttogrundflache nicht enthalten und daher u.U. separat, hier pau-
schal zum Zeitwert in Ansatz zu bringen.

Als besondere Bauteile sind folgende Elemente vorhanden: Zugangsstufen und -podest, Zwerchhaus.
Insgesamt wird ein Zeitwert von 10.000,00 € angesetzt.

Besondere Einrichtungen

Besondere Einrichtungen, wie z.B. Einbauschradnke, Einbaukiiche, Klimaanlage, zusatzlicher Ofen kénnen
separat angesetzt werden, wenn die Verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt solche Einrichtungen be-
riicksichtigen. Es sind keine besonderen Einrichtungen vorhanden.

Marktanpassung /Sachwertfaktor

Der aus der Summe des Zeitwerts der baulichen Anlagen und AulRenanlagen und des Bodenwerts gebil-
dete vorlaufige Sachwert ist eine ModellgrofRe und ist mit Hilfe eines Sachwertfaktors an die all-
gemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen (§ 7 Absatz 1 ImmoWertV 2021).
Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors ist der nach § 21 Absatz 3 ImmoWertV
2021 ermittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung zu prifen (§ 9 Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV 2021) und
bei etwaigen Abweichen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV 2021) an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Im Landesgrundstiicksmarktbericht 2023 fiir Rheinland-Pfalz (LGMB 2023) sind Sachwertfaktoren fir
Ein- und Zweifamilienhduser veroffentlicht.

Der Sachwertfaktor (SWF) hdngt signifikant von der Objektart ab. Der SWF fiir freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser ist in Abhangigkeit von vorlaufigem Sachwert, Bodenwertniveau, Marktsegment und
Vertragsdatum (WES) verdffentlicht. Es kann vorkommen, dass der ortliche Grundstiicksmarkt ein ab-

Seite 22



Oliver Schlegel, Dipl.-Sachverstandiger (DIA) SE-Nr. 1, Speyerer StraRe 25, 67141 Neuhofen | 3 K 83/23 (AG LU)

weichendes Verhalten von dem jeweiligen Marktsegment aufweist, dann ist es Aufgabe des Sachver-
standigen eine Entscheidung bei der Anwendung der Sachwertfaktoren zu treffen.

Im vorliegenden Fall wird fiir das Marktsegment Nr. 5 (Neuhofen ist gemaR Mitteilung des Gutachter-
ausschusses dem Marktsegment Nr. 5 zugeordnet) ein Sachwertfaktor von rd. 1,29 ermittelt.

Die im April 2023 auf den Stichtag 01.01.2022 veroffentlichten Sachwertfaktoren stellen die Mittelwerte
einer Schatzfunktion mit einer Standardabweichung von +/- 0,14 dar, das angepasste Bestimmtheitsmaf
betragt 0,40. Geringe Bestimmtheitsmale (R?) sind Ausdruck der Heterogenitit der ausgewerteten Da-
ten. Punktwolken, aus denen die Verteilung der ausgewerteten Kauffille hervorgeht, werden im
LGMB2023 nicht veréffentlicht. Die Standardabweichung erfasst jedoch nur ca. 68 % der ausgewerteten
Kauffalle.

Die Anwendung des Sachwertfaktors gemaR LGMB 2023 und der Zwischenauswertung des Oberen Gut-
achterausschusses zum Stichtag 01.01.2023 zu den im Landesgrundstiicksmarktbericht 2023 ver&ffent-
lichten Sachwertfaktoren (- 0,16 fiir das Marktsegment 5) mit (1,29 - 0,16 =) 1,13 entspricht im aktuellen
Fall einem auf die (anrechenbare) Wohnfldche bezogenen Preis von rd. 2.939 €/m?2.

Der mittlere Sachwertfaktor wird entsprechend zu den obigen Auswertungen mit einem Faktor von 1,20
objektspezifisch angepasst, dies entspricht einem Zu-/Abschlag von + 20 % auf den vorlaufigen Sachwert
nach LGMB 2023 und einem Wohnflichen-Quadratmeterpreis von 3.127 €/m?. Der objektspezifische
Sachwertfaktor bericksichtigt in besonderem Malie den weiteren Anstieg der modellkonform indexier-
ten Kostenkennwerte infolge der Entwicklung der Baupreise (- 0,02) seit dem 01.01.2023 und den gerin-
gen Bodenwertanteil.

Mit dem objektspezifischen Sachwertfaktor wird die errechnete ModellgréRe an den Markt angepasst.
Der objektspezifische Sachwertfaktor wird auf den zunachst fiktiv schadenfreien Zustand angewendet.
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4.5.3 Sachwertberechnung

Unter Berlicksichtigung der Ansdtze in Kap. 4.5.2 berechnet sich der Sachwert des zu bewertenden
Grundsticks wie folgt:

Bauliche Anlagen

Zeitwert Wohnhaus
Objektspezifischer Kostenkennwert

857,00 €/m? BGF

X Regionalfaktor 1,0
x Baupreisindex (l. Quartal 2024, Basis 2010 = 100) / 100 181,3 /100
= Indexierter objektspezifischer Kostenkennwert 1.553,74 €/m? BGF
x Bruttogrundflache 283 m?
= Herstellungskosten 439.708,42 €
./. abzgl. Alterswertminderung 25,0 % 109.927,11 €
+ Besondere Bauteile 10.000,00 €
+ Besondere Einrichtungen 0,00 €
= Zeitwert Wohnhaus 339.781,31 €
Zeitwert bauliche Anlagen
Zeitwert Wohnhaus 339.781,31 €
= Summe Zeitwert baulichen Anlagen 339.781,31 €
Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen
Zeitwert bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen 2 % von 339.781,31 € 6.795,63 €

Vorlaufiger Sachwert

Zeitwert der baulichen Anlagen

339.781,31€

Zeitwert bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen 6.795,63 €

Bodenwert 73.000,00 €
= vorlaufiger Sachwert 419.576,94 €
Marktanpassung

vorlaufiger Sachwert 419.576,94 €
X Sachwertfaktor 1,20
= vorlaufiger Sachwert nach Marktanpassung 503.492,33 €

Vergleichskennziffern

vorlaufiger Sachwert je m? Wohnfliche

rd. 3.127 €/m? WF
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4.6  Ertragswertermittlung

4.6.1 Allgemeines

Im allgemeinen Ertragswertverfahren ergeben der Bodenwert und der Gebaudeertragswert den vorlau-
figen Ertragswert. Zunachst wird der Rohertrag aus der Mietflache und der marktiiblich erzielbaren Net-
tokaltmiete ermittelt. AnschlieBend berechnet sich der Reinertrag aus der Differenz von Rohertrag und
den Bewirtschaftungskosten. Der Reinertrag wird durch die Verzinsung von Grund und Boden in den
Bodenertrag und Gebaudeertrag aufgeteilt. Durch Kapitalisierung des Gebaudeertrags mit dem, durch
den Liegenschaftszinssatz und die Restnutzungsdauer definierten, Barwertfaktor wird der Gebaudeer-
tragswert bestimmt, der durch Berlicksichtigung evtl. vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundstlicksmerkmale zum Ertragswert fuhrt.

4.6.2 Herleitung und Erlduterung der Ansatze in der Ertragswertberechnung

Rohertrag
Der Rohertrag beinhaltet die bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktibli-

chen Ertrage. Es ist von den Ublichen Mietertragen auszugehen. Weicht die tatsachliche Nutzung von
den blichen Nutzungsméglichkeiten ab oder werden fiir die tatsachliche Nutzung vom Ublichen abwei-
chende Ertrage erzielt, ist der Rohertrag auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Mieten zu ermitteln
und die Abweichungen modellkonform bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen
zu bericksichtigen.

Das Wohnhaus war zum Wertermittlungsstichtag leerstehend.

Marktiblich erzielbare Miete

Fiir Neuhofen ist kein Mietspiegel aufgestellt.

Alternativ kann auf Mietspiegel und Preisspiegel umliegender Gemeinden zuriickgegriffen werden.
Ludwigshafen verfiigt Gber einen aktuellen qualifizierten Mietspiegel. Bei dem Mietspiegel 2023 handelt
es sich um eine Neuerstellung auf der Grundlage einer Mieterumfrage aus dem Zeitraum Juli bis August
2022. Die Wohnungsmerkmale Wohnflache, Baujahr, ModernisierungsmaBnahmen, Art und Ausstattung
der Wohnung und die Wohnlage haben Einfluss auf die Mieth6he. Die Durchschnittsmiete betragt laut
Hinweis im Mietspiegel 2023 in Ludwigshafen zum Zeitpunkt der Datenerhebung und unabhangig von
allen Wohnwertmerkmalen rd. 7,60 €/m?>.

Schritt 1: Ermittlung des durchschnittlichen Mietniveaus nach der WohnungsgréRe und der Baualters-
klasse, Schritt 2: Zu- und Abschlage je nach Wohnungsart, Ausstattung, Beschaffenheit und Wohnlage,
Schritt 3: Ermittlung der ortsliblichen Vergleichsmiete innerhalb einer Mietpreisspanne.

Anhand des Bewertungsverfahrens ergibt sich fiir die Wohnung mit einer Wohnflache von rd. 160 m?
und einem fiktiven Baujahr 2004 eine ortsiibliche Vergleichsmiete von rd. 9,35 € (Preisspanne 7,85 —
10,85 €/m?).

Der IVD-Preisspiegel 2024 Wohn- und Gewerbeimmobilien Rheinland-Pfalz weist nachfolgende Woh-
nungsmieten aus. Die Angaben zu den Wohnungsmieten bilden das Mietpreisniveau einer Gemeinde ab.
Bei der Angabe handelt es sich um Schwerpunktpreise.

Wohnwert Einfacher Wohnwert Mittlerer Wohnwert Guter Wohnwert
Wohnungsmieten (EUR/m?) - Bestand

Limburgerhof 6,90 8,00 9,00
Ludwigshafen 7,00 8,10 9,00
Mutterstadt 6,80 8,20 9,00
Schifferstadt 6,20 8,80 10,80
Speyer 7,70 9,30 10,10

Mietwohnungen: 3 Zimmer, ca. 70 m?,
Einfacher Wohnwert: z.B. WC in der Wohnung, einfaches Bad, heizbar, jedoch keine zentrale Heizungsanlage, Einfachfenster,
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wenig bevorzugte Wohnlage.

Mittlerer Wohnwert: z.B. Bad und WC, Verbundglasfenster, Zentralheizung in gemischt bebauter Wohnlage mit normaler ver-
kehrsmaRiger ErschlieBung und guter Bausubstanz, ausgeglichene Bevélkerungsstruktur.

Guter Wohnwert: z.B. modernes Bad, WC, Zentralheizung, Isolierverglasung, Balkon, ggf. Fahrstuhl, gute Wohnlage

Bei der Ermittlung der Liegenschaftszinssatze auf den Stichtag 01.01.2022 wird vom Gutachterausschuss
fir das Marktsegment 5 (Neuhofen ist gemaR Auskunft des Oberen Gutachterausschusses von Rhein-
land-Pfalz dem Marktsegment 5 zugeordnet) bei einem @-Bodenwertniveau von 301 €/m? eine (markt-
Ubliche) Miete von rd. 8,00 €/m? (bei einer ObjektgroRe von 150 m? Wohnflache) zu Grunde gelegt. Ein
Spannenwert ist nicht angegeben. In der Zwischenauswertung zum Stichtag 01.01.2023 wurde fir die
gemeinsam ausgewerteten Marktsegmente 4-5-6 eine marktibliche Miete von rd. 9,50 €/m? in Ansatz
gebracht.

Unter Bericksichtigung der ObjektgroRe, der Ortslage, der Lage, dem duReren Zustand, der unterstell-
ten Ausstattung, der gewonnenen Eindriicke bei der Ortsbesichtigung wird der Ertragswertermittlung
ein erzielbarer Ertrag von rd. 9,32 €/m? zu Grunde gelegt, dies entspricht einem Mietansatz von
1.500,00 €. Die Nutzung der Stellplatze ist in dem Mietansatz enthalten.

Hinweis: Bei dem angesetzten Mietwert erfolgte keine Ermittlung im Sinne eines Mietwertgutachtens.

Wohnfliche
Die Wohnfliche wurde mit 161 m? ermittelt (vgl. Kap. 3.7).

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 2021) sind die fir eine ordnungsgemafRe Bewirtschaftung
und zuldssige Nutzung entstehenden regelmalligen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sons-
tige Kostenlibernahmen gedeckt sind. Berlicksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind Verwal-
tungs- und Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis und Betriebskosten.

Vom Gutachterausschuss werden seit der Veroffentlichung des Landesgrundstiicksmarktberichts 2023
die Liegenschaftszinssdtze nicht mehr auf der Grundlage von pauschalen Bewirtschaftungskostenansat-
zen ermittelt, sondern nach Einzelkostenansatzen gemaR Anlage 3 ImmoWertV 2021.

Die Einzelkostenansatze sind auf Seite 27 4.6.3aufgeflihrt.

Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer

Erlduterungen und Herleitung vgl. Kap. 4.5.2.

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) wird modellkonform mit 80 Jahre angesetzt.
Die Restnutzungsdauer (RND) fiir das Wohnhaus wurde mit 60 Jahren ermittelt.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV 2021)

GemalR § 21 ImmoWertV 2021 dient der Liegenschaftszinssatz (LSZ) der Bericksichtigung der allgemei-
nes Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt. Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisie-
rungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken im Durchschnitt marktiiblich verzinst wer-
den.

Der Immobilienverband IVD West empfiehlt in seinem Preisspiegel 2024 eine mittlere Spanne der Lie-
genschaftszinssatze fir freistehende Einfamilienhduser von 1,5 — 4,0 %.

Der obere Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Rheinland-Pfalz ermittelt Liegenschaftszinssatze
fiir bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke in Abhangigkeit von Wohnflache, relativer Restnut-
zungsdauer und Wertermittlungsstichtag. Es kann vorkommen, dass der ortliche Grundstlicksmarkt ein
abweichendes Verhalten von dem jeweiligen Marktsegment aufweist, dann ist es Aufgabe des Sachver-
standigen eine Entscheidung bei der Anwendung der LSZ zu treffen.

Im vorliegenden Fall wird fiir das Marktsegment Nr. 5 (Neuhofen ist dem Marktsegment Nr. 5 zugeord-
net) auf den Stichtag 01.01.2022 ein LSZ von rd. 1,54 fiir EZFH ermittelt. Die LSZ stellen die Mittelwerte
einer Schatzfunktion mit einer Standardabweichung von +/- 0,46 im Marktsegment 5 dar. Die Zwischen-
auswertung des Gutachterausschusses empfiehlt bei langer Restnutzungsdauer einen Aufschlag auf den
Liegenschaftszinssatz von bis zu 0,49-Prozentpunkte. Die Ergebnisse sind gemaR Hinweis des Gutachter-
ausschusses in sinnvoller GréRenordnung zu runden.
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Das Objekt weist einen geringeren Bodenwertanteil als der Median der ausgewerteten Kauffalle aus.
Der objektspezifische LSZ wird unter Berlicksichtigung der Auswertungen des Oberen Gutachteraus-
schusses von Rheinland-Pfalz sowie der spezifischen Objekteigenschaften mit 2,3 % in Ansatz gebracht.

Barwertfaktor

Der Barwertfaktor errechnet sich aus dem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz und der
Restnutzungsdauer. Multipliziert mit dem jahrlichen Gebaudeertrag ergibt sich der Gebdudeertragswert.
Der Barwertfaktor betragt bei 60 Jahren RND und einem Liegenschaftszinssatz von 2,3 % 32,368.

Marktanpassung
Die Marktanpassung nach § 21 Absatz 1 ImmoWertV 2021 erfolgt im Ertragswertverfahren in der Regel
Uber den Liegenschaftszinssatz.

4.6.3 Ertragswertberechnung

Unter Bericksichtigung der in Kap. 4.6.2 erlduterten Ansatze berechnet sich der Ertragswert des zu be-
wertenden Grundstiicks wie folgt:

Nutzung Flache/Stuick Ertrag pro m2/Stk. p.m. Ertrag p.m. Ertrag p.a.
Wohnen 161 m? 9,32 € 1.500,00 18.000,00 €
Summe 161 m? 1.500,00 € 18.000,00 €
Jahresrohertrag 18.000,00 €

./. nicht umlagefihige Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten Wohnen 1Einheit x 351€ = 351 €
Instandhaltungskosten Wohnen 161 m? x 13,80€/m? = 2.221,80 €
Mietausfallwagnis 2% von 18.000,00€ = 360,00 € 2.932,20 €
Marktiiblich erzielbarer Jahresreinertrag 15.067,80 €
./. Verzinsung des Bodenwertes 2,30% von 73.000,00 € 1.679,00 €
Reinertrag Gebaude 13.388,80 €
Restnutzungsdauer, gewichtet 60 Jahre
Liegenschaftszinssatz 2,30 %
x Barwertfaktor 32,368
Ertragswert der baulichen Anlagen 433.368,68 €
+ Bodenwert 73.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert 506.368,68 €
Vergleichskennziffern
vorlaufiger Ertragswert je m? Wohnfliche rd. 3.145 €/m? WF
Rohertragsvervielfaltiger 28,13
Reinertragsvervielfaltiger 33,61
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4.7 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Grundsticksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicks-
markt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansitzen abweichen
und denen der Grundstlicksmarkt einen eigenstdndigen Werteinfluss beimisst, werden als besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale bezeichnet (§ 8 ImmoWertV 2021).

Darunter sind u.a. besondere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschaden, bauliche Anlagen, die
nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind und zur alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen
und grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen zu verstehen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden durch marktibliche Zu- oder Ab-
schlage beriicksichtigt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Baumaingel, Bauschdden, Besonderheiten -17.500,00 €
Fir die Kap. 3.6.4 festgehaltenen Fertigstellungsarbeiten, Bauméangel oder Bauschdden oder
sonstige Besonderheiten erfolgt ein wertrelevanter Abschlag von 17.500,00 €.

Der Ansatz schatzt den Werteinfluss ein und stellt keine Kosteneinschatzung dar, die tatsachli-
chen Kosten kdnnen nach oben oder unten abweichen.

Stellpldtze -2.500,00 €
Es ist ein Stellplatz vor Ort angelegt.

Es besteht eine rechtskraftige Stellplatzsatzung vom 04.09.2000. Die Zahl der notwendigen
Stellplatze ist auf 2,0 je Wohnung festgelegt. In den amtlich gepriiften Planunterlagen sind auf
dem zur alleinigen Nutzung zugewiesenen Grundstlicksbereich 2 Pkw-Stellpldtze eingezeich-
net.

Fiir das Befestigen weiterer Flache und der Umgestaltung der Einfriedung erfolgt ein als wert-
relevant eingeschatzter Aufwand von 2.500,00 € (# Kostenaufwand).

Miteigentumsanteil an Grundstiick vs. Alleineigentum, zugeordneter Grundstiicksanteil - 25.000,00 €
Das Sondereigentum Nr. 1 weist Merkmale von Alleineigentum auf.

Trotz dieser Merkmale sind ggf. Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums sowie die Kosten
der Instandhaltung, Instandsetzung, sonstigen Verwaltung und eines gemeinschaftlichen Ge-
brauch des gemeinschaftlichen Eigentums entsprechend § 16 Abs. 2 WEG nach dem Verhalt-
nis seines Anteils zu tragen.

Weiterhin ist der Miteigentumsanteil groRRer als die zugeordnete nutzbare Grundstiicksflache.
Diesem Umstand wird ein Werteinfluss zugeschrieben und auf rd. 25.000,00 € als Abschlag
geschatzt.

Summe -45.000,00 €
rd. - 45.000,00 €

Im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden insgesamt 45.000,00 €
als Abschlag zu den vorlaufigen Verfahrenswerten berticksichtigt.
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4.8 Verfahrensergebnisse

Unter Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmal ergibt sich aus dem
vorlaufigen Verfahrenswert die nachfolgenden Verfahrensergebnisse.

Sachwert Ertragswert
vorldufiger Verfahrenswerte 503.492,33 € 506.368,68 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Fertigstellungsarbeiten, Baumangel, Bauschaden, Be-

sonderheiten - 20.000,00 € - 20.000,00 €

Werteinfluss Aufteilung nach WEG vs. Alleineigentum -25.000,00 € -25.000,00 €
Verfahrenswerte 458.492,33 € 461.368,68 €
gerundet 458.000,00 € 461.000,00 €

Die Verfahrenswerte aus dem Sachwertverfahren und dem Ertragswertverfahren weichen um - 0,65%
(SW/EW) ab. Der zusatzlich ermittelte Ertragswert bestatigt somit hinreichend den Sachwert.
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4.9 Verkehrswert

Der Sachwert wurde mit rd. 458.000,00 € ermittelt.
Der zusatzlich ermittelte Ertragswert betragt rd. 461.000,00 €.

Der Verkehrswert wird aus dem Sachwert abgeleitet.

Der Sachverstandige hat den Verkehrswert

fur den 1/7 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Gemarkung Neuhofen, Flurstick Nrn. 392/4, 452/4 und 393/1

verbunden mit dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten Raumen
(bei den Raumlichkeiten Nr. 1 handelt es sich um ein Einfamilienhaus)

Speyerer StralRe 25 in 67141 Neuhofen

zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2024

mit rd.

460.000,00 € (vierhundertsechzigtausend Euro)
ermittelt.
Dies entspricht rd. 2.857 €/m? Wohnfliche.

Das Bewertungsobjekt verfiigt tGber eine Wohnfliche von insgesamt rd. 161 m? und eine anteilige
Grundsticksfliche von rd. 163 m?2 Der ermittelte Verkehrswert entspricht einem Preis von
rund 2.857 €/m? Wohnfliche, der Bodenwertanteil betrdgt rund 16 %. Der Verkehrswert entspricht ca.
dem 25,6-fachen der erzielbaren Ertrdge (Rohertrag). Diese Angaben/Vergleichsparameter sind fiir ein
Objekt dieser Beschaffenheit, Ausstattung und Lage Ubliche Werte.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt und das Gutachten eigenverantwortlich erstellt.

Das Gutachten wurde unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse und ohne eigenes Interes-
se am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet.

Alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielflti-
gung oder Verwendung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Die enthaltenen Karten sind urheberrecht-
lich geschitzt. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und / oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.

Neustadt an der Weinstralle, den 10.09.2024

Zertifizierter Immobiliengutachter DIAZert (LF) fiir die Marktwertermittlung gemaR ImmoWertV aller Inmobilienarten
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Oliver Schlegel, Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

ANLAGEN

: Makrolage

Anlage 1
1 Seite

Quelle: www.openstreetmap.org

Zugriff: 04.09.2024

Hinweis: der Pfeil markiert die Lage
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Oliver Schlegel, Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Anlage 2: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2024

1 Seite

GeorPortal.rip®

R 458061

e L N

VBLELYG H

R 458061

MaRstab: 1:5000

Datum: 752024

Notiz

Quelle: www.geoportal.rlp.de, Vermessungs- und Katasteramt Rheinpfalz

Mafstab: 1:5.000 im Original

Hinweis: die Bodenrichtwertzone ist rot markiert, das Grundstlick mit dem griinen Pfeil
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Anlage 3: Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Objekts

1 Seite
Auszug aus den Geobasisinformationen |t Rhcin[andpﬁ]]z
Liegenschaftskarte VERMESSUNGS- UMD
KATASTERAMT RHEIMPFALZ
Hergestellt am 07.05.2024
Pestalozzistralte 4
Flurstiick: 392/4 Gemeinde: Neuhofen 76829 Landau in der Pfalz
Gemarkung:  Neuhofen (4026) Landkreis: Rhein-Pfalz-Kreis
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Vervietfaltigungen fiir eigene Zwecke sind zugelassen. Eine unmittelbare oder mittelbare Vermarkhung, Umwandlung oder Verdffenilichung der Gecbasisinformationen
bedarf der Zusti g der zustindigen \ ings- und K orde {§ 12 Landesgy ber das amii g
k durch das

ings- und Katasteramt Rheinpfalz.
Quelle: Vermessungs- und Katasteramt Rheinpfalz
MaRstab: im Original 1:1.000

Anmerkung: Das Grundstiick Flurstiicke Nrn. 392/4, 452/4 und 393/1 ist durch die roten Pfeile markiert
Hinweis: Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Liegenschaftskarte nicht aus dem Gutachten separiert werden darf und
vom Vermessungs- und Katasteramt Rheinpfalz nicht fiir eine Veroffentlichung im Internet oder anderen Medien freigegeben ist
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Anlage 4: Aufteilungsplan
1 Seite

N Adage

Anlage 2 zdr Urkunde vom
26.2. 1393 |des Notars
Helmut Barth igl Frankenthal
(Pralz), Urk.Nr. G- Aéz8]38

T T

|

i
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£ I TS E e - S
e —
e ST = STELPLATZ

a‘ ¢ - CARPORT

h

~

1

gk

o

m

Quelle: Teilungserklarung aus der Grundakte am Amtsgericht Ludwigshafen

MafRstab: ohne Mal3stab
Anmerkung: Das Bewertungsobjekt ist durch die roten Pfeile markiert
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Anlage 5: Grundrisse, Schnitt
Anlage 5 | Seite 1von 6
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Grundriss EG
Genehmigungsunterlagen, bauaufsichtlich geprift am 07.11.2018

Quelle: Archivakte Kreisverwaltung Rhein-Pfalz-Kreis
Hinweis: Abweichung im Grundriss sind mit roter Farbe gekennzeichnet
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Anlage 5 | Seite 2 von 6

Grundriss OG

Genehmigungsunterlagen, bauaufsichtlich gepriift am 07.11.2018
Quelle: Archivakte Kreisverwaltung Rhein-Pfalz-Kreis

Hinweis: Abweichung im Grundriss sind mit roter Farbe gekennzeichnet
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Anlage 5 | Seite 3von 6

Grundriss DG
Genehmigungsunterlagen, bauaufsichtlich geprift am 07.11.2018
Quelle: Archivakte Kreisverwaltung Rhein-Pfalz-Kreis
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Anlage 5 | Seite 4 von 6
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Grundriss KG
Genehmigungsunterlagen, bauaufsichtlich geprift am 07.11.2018

Quelle: Archivakte Kreisverwaltung Rhein-Pfalz-Kreis
Hinweis: Abweichung im Grundriss sind mit roter Farbe gekennzeichnet
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Anlage 5 | Seite 5von 6
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SCHNITT A-A

Schnitt
Genehmigungsunterlagen, bauaufsichtlich geprift am 07.11.2018
Quelle: Archivakte Kreisverwaltung Rhein-Pfalz-Kreis
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Ansichten

Genehmigungsunterlagen, bauaufsichtlich gepriift am 07.11.2018
Quelle: Archivakte Kreisverwaltung Rhein-Pfalz-Kreis
Hinweis: der Treppenhausbereich verfligt zusatzlich Giber eine Festverglasung
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Stellplatzbereich Geschosstreppe
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EG, Wohnen/Essen EG, Wohnen/Essen/Kiiche

EG, WC 0G, Zimmer

0G, Bad 0G, Bad, Dusche
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DG, Zimmer DG, Duschbad

DG, Blick durchs Dachgeschoss
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