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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemal} Beschluss des Amtsgerichts Bad Kreuznach vom 8. April

2025 in Verbindung mit dem Auftragsschreiben vom 9. April 2025
soll durch schriftliches Sachverstandigengutachten der Wert des in
Abschnitt 1.2 genannten Grundbesitzes ermittelt werden.

AuRerdem soll der Werteinfluss, der im.Grundbuch in Abt. Il Nr. 2
und Nr. 3 eingetragenen Rechte gesondert:-bewertet werden.

Wertermittlungsstichtag: 30. Juni 2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, ~auf den sich die
Wertermittlung  bezieht und-—"der. _fir..~die allgemeinen
Wertverhéaltnisse mafgeblich ist. Die allgemeinen
Wertverhdltnisse richten- sich- nach .der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fur-die Preisbildung von Grundstiicken im
gewohnlichen Geschaftsverkehr “maRgebenden Umstande, wie
nach der allgemeinen-Wirtschaftssituation, nach den Verhaltnissen
am Kapitalmarkt- sowie , “nach den wirtschaftlichen und
demografischen Entwicklungen des Gebiets.

Qualitatsstichtag: 30. Juni 2025 (entspricht . dem Wertermittlungsstichtag)
Der Qualitatsstichtag ist der_Zeitpunkt, auf den sich der fir die
Wertermittlung: mafR3gebliche Zustand des Bewertungsobjekts

bezieht.

Ortsbesichtigung: Tag der Ortsbesichtigung:
30. Juni:2025

Dauer der Ortsbesichtigung:
Der Ortstermin hat um circa 10:00 Uhr begonnen und wurde um
circa 10:30 Uhr beendet.

Umfang der Besichtigung-etc.: Es wurde eine AulRenbesichtigung der
Wohnungseigentumsanlage durchgefiihrt. Eine Innenbesichtigung
des zu bewertenden Wohnungseigentums wurde nicht ermdglicht.
Fur die nicht besichtigten oder nicht zugénglich gemachten
Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung
gewonnene Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und
Méngel- und Schadensfreiheit besteht.

Die diesbeziglichen Unsicherheiten werden im Rahmen der
Wertermittlung als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal (Sicherheitsabschlag) beriicksichtigt.

Teilnehmende am Ortstermin: siehe gesondertes Anschreiben

Verantwortlicher Sachverstandiger: D|p| -Ing. (FH) Dirk Deisen FRICS
Von der IHK fir Rheinhessen offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken
* Fellow of the Royal Institution of Chartered Surveyors
* RICS Registered Valuer
« BAFIN-Registriert
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Mitwirkung bei der Gutachtenerstellung:

1.2 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:
Objektadresse:

Grundbuch-/Katasterangaben:

Gegenstand der Bewertung:

Zubehor:

Sina Gerster, Bachelor of Arts (B.A.)

o Zertifizierte  Sachverstdndige fur die  Markt- und
Beleihungswertermittlung von  Standardimmobilien, ZIS
Sprengnetter Zert (S)

Durch die mitarbeitende Sachverstandige wurden folgende

Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefuhrt:

« Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

« Einholung der erforderlichen Auskinfte-bei den zustandigen
Amtern

< Protokollierung der Ortsbesichtigung

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden > durch den
verantwortlichen Sachverstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat

Uberprift, wo erforderlich erganzt und firdieses Gutachten
verwendet.

Wohnungseigentum
55543 Bad Kreuznach, Eberhard-Anheuser-Straf3e 12

Grundbuch von Bad Kreuznach, Blatt 23439

Ifd.=Nr. |Gemarkung Flur |Flurstiick | GréRRe [m?]
1 Bad Kreuznach 51 |23/83 4.812

446/20.000 Miteigentumsanteil an dem oben genannten
Grundstuck in:55543 Bad Kreuznach, Eberhard-Anheuser-Strafl3e
10,-12, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
2> Obergeschoss und dem Kellerraum im Kellergeschoss, im
Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 39 bezeichnet sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz, im Aufteilungsplan
bezeichnet mit Nr. 28 und dem Carport, im Aufteilungsplan
bezeichnet mit Nr. 54.

Zubehor im Sinne von § 97 Absatz 1 Birgerliches Gesetzbuch
(BGB) ist im Verkehrswert nicht enthalten.
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1.3 Voraussetzungen der Bewertung

Alle Feststellungen des Sachverstandigen Uber die Beschaffenheit und tatsdchlichen Eigenschaften der
baulichen Anlagen und des Grundsticks zum Wertermittlungsstichtag basieren ausschlie3lich auf einer
Ortsbesichtigung (rein visuelle Aufnahme) sowie auf den herangezogenen Unterlagen, Erkundigungen und
Informationen. Diese wurden nur hinsichtlich inrer Plausibilitat Gberpriift und im Ubrigen ungepriift als Tatsachen
in diesem Gutachten beriicksichtigt.

Wenn die Ortsbesichtigung sowie die herangezogenen Unterlagen, Erkundigungen und Informationen keine
eindeutige Grundlage fur eine Wertermittlung liefern oder unplausibel sind, werden. plausible Annahmen
getroffen oder eigene Ermittlungen durchgeftuhrt.

Die Geb&aude und Aulienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur.die-Herleitung:-der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
wesentlich werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile oder Baustoffe basieren auf-Informationen aus den herangezogenen
Unterlagen, erhaltenen Auskiinften wahrend des Ortstermins oder auf Annahmen basierend auf der tblichen
Ausfiihrung im Baujahr. Beschadigende oder zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile, Anlagen sowie der-technischen Ausstattungen und Installationen
wurde nicht geprift. Falls keine anderen Erkenntnisse vorliegen,—-wird. in. diesem Gutachten die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Diese Wertermittlung stellt kein Bausubstanz- oder Bauschadensgutachten dar..Es wurde keine fachtechnische
Untersuchung etwaiger Bauméangel oder Bauschaden durchgefiihrt. Bauméngel und Bauschaden wurden
lediglich soweit (und ohne Anspruch auf-\Vollstandigkeit) aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei und
offensichtlich erkennbar waren.

Es wird vorausgesetzt, ohne spezifische-Prifung, dass keine Baustoffe, Bauteile oder Eigenschaften des
Grundstiicks und der baulichen Anlagen vorhanden:sind, die:die-Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit
von nutzenden Personen beeintrdchtigen’oder gefahrden kdnnten.

Es wurden keine Untersuchungen zur.-Standsicherheit, zum Brandschutz, zum Schallschutz, zum
Warmeschutz, zum Befall durch pflanzliche oder tierische Schadlinge oder zur Kontamination durch schéadliche
oder schadstoffbelastete Baustoffe durchgefiuhrt.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag “ungeprift unterstellt, dass das Bewertungsobjekt unter
Versicherungsschutz-steht, sowohl nach:Art:-mdglicher Schaden als auch in angemessener Hohe der
Versicherungssumme.

Sich aus'der.Nutzung ergebende Einrichtungen und Inventar kénnen vorhanden sein, werden jedoch nicht in
dieser Wertermittlung berlicksichtigt. Etwaige Kosten fiir Riick- oder Umbauten im Falle einer Nachfolgenutzung
sind ebenfalls nicht Teil-dieser Marktwertbewertung.
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Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Inform  ationen

Im Rahmen dieser Gutachtenerstellung wurden im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
berucksichtigt:

Flurkartenauszug mit Datum vom 12. Mai 2025

unbeglaubigter Grundbuchauszug mit Datum vom 14. Januar 2025

Verweisurkunde und vorlaufige Teilungserklarung (UR-Nr. 2584 B/2013 des Notars

) mit Datum vom 11. September 2013

1. Ergédnzung zur Verweisurkunde (UR-Nr. 2794 B/2013 des Notars
mit Datum vom 1. Oktober 2013

2. Erganzung zur Verweisurkunde (UR-Nr. 4185 K/2013 des Notars

) mit Datum vom 20. Dezember 2013

3. Ergédnzung zur Verweisurkunde (UR-Nr. 656 K/2014 des Notars
mit Datum vom 5. Marz 2014

4. Erganzung zur Verweisurkunde (UR-Nr. 880 K/2014 des Notars

K mit Datum vom 26. Méarz 2014

Eintragungsbewilligung (UR-Nr. 2583 B/2013 des Notars ) mit
Datum vom 11. September 2013

Eintragungsbewilligung (UR-Nr. 4020 K/2013 des Notars ) mit
Datum vom 11. Dezember 2013

Eintragungsbewilligung (UR-Nr. 4019 K/2013 des Notars ) mit
Datum vom 11. Dezember 2013

Eintragungsbewilligung (UR-Nr. 1459/2002 des Notars )

mit Datum vom 28. August 2002

Schriftliche Auskunft der Struktur- und Genehmigungsdirektion'Nord aus-dem Altlastenkataster mit Datum
vom 30. Juni 2025

Telefonische Auskunft der Struktur- und-Genehmigungsdirektion Nord  aus dem Altlastenkataster mit
Datum vom 8. Juli 2025

Schriftliche Auskunft der Stadtverwaltung Bad Kreuznach aus dem “Altlastenkataster mit Datum vom 12.
Mai 2025

Schriftliche Auskunft der Stadtverwaltung Bad-Kreuznach'aus-dem Baulastenverzeichnis mit Datum vom
15. Mai 2025

Schriftliche Auskunft der Kreisverwaltung-Bad Kreuznach zum Denkmalschutzrechtlichen Zustand mit
Datum vom 19. Mai 2025

Schriftliche Auskunft der Stadtverwaltung Bad. Kreuznach zum Bauplanungsrecht mit Datum vom 8. Mai
2025

Schriftliche Auskunft-der Stadtverwaltung Bad Kreuznach zum ErschlieBungs- und abgabenrechtlichen
Zustand mit Datum.vom 8."Mai 2025

Kundenbaubeschreibung mit.Datum vom-26."September 2013

Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten; Schnitte)

Berechnung der Wohnflache durch den-unterzeichnenden Sachverstéandigen

Auszug-aus der Umgebungskarte

Auszug aus der.Stral3enkarte

Ausziige aus der:Bodenrichtwertkarte

Online-Recherchen zu 6ffentlich zuganglichen Informationen (zum Beispiel zu Wirtschaftsdaten, zur Lage)
Schriftliche ‘Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fur Grundsttickswerte fiir den
Bereich.Rheinhessen-Nahe mit Datum vom 16. Juli 2025

Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025

Mietspiegelrechner 2023 flir das Gebiet der Stadt Bad Kreuznach

Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten (Auswertung von Vergleichsmieten zum Stichtag: 1. April 2025;
Auswertezeitraum 24 Monate sowie zur regionalen Entwicklung des Immobilienmarktes der letzten 10
Jahre)

IVD-Preisspiegel 2024 fur Wohn- und Gewerbeimmobilien Rheinland-Pfalz

sonstige Marktberichte und Informationen zum relevanten Immobilienmarkt

Die herangezogenen Unterlagen, Erkundigungen und Informationen werden zum Bewertungsstichtag als giltig
und korrekt angesehen.
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1.5 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggebenden und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmende haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen
und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmende haftet unbeschréankt, sofern der Auftraggebende oder (im:Falle-einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die aufVorsatz oder grober
Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit von Vertretenden oder Helfenden des
Auftragnehmenden zur Erfillung des Auftrags beruhen, in Fallen -der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen' der schuldhaften
Verletzung des Lebens, des Koérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmende nur, sofern-eine Pflicht verletzt wird,
deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer-Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden
Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt:

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung von Erfillungshelfenden; eines . gesetzlich Vertretenden und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmenden fur von'ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schéaden.

Die Haftung fur die Vollstdndigkeit, Richtigkeit.und-Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen-oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den
Auftragnehmenden mdéglichen Rickgriffs gegen'den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen beziehungsweise nach Art und Umfang
auf den Inhalt der vom Auftragnehmenden abgeschlossenen Haftpflichtversicherung mit einer Deckungssumme
je Verstol3 von EUR 5.000.000 beschrankt.

AuRR3erdem wird darauf hingewiesen, dass-die im Gutachten enthaltenen Karten (zum Beispiel Stralenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild-und &hnliches)-und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.

Falls das Gutachten im Internet-veroffentlicht-wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung
nicht fur kommerzielle Zwecke  gestattet-ist..Im-Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur
die Dauer von 6-Monaten.
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2  Grundstucksbeschreibung / Bestandsaufnahme

2.1 Lage

Bundesland:
Landkreis:
Ort und Einwohnerzahl:

wirtschaftliche / demografische
Rahmendaten:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:
(vergleiche Anlage 1)

innerértliche Lage:
(vergleiche Anlage 2)

Versorgungslage/soziale Infrastruktur:
(vergleiche Anlage 2)

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV):
(vergleiche Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
naheren Umgebung:

Rheinland-Pfalz
Bad Kreuznach
Bad Kreuznach (circa 54.000 Einwohner)

Die Bevdlkerungsentwicklung Uber die letzten'5 Jahre fir die Stadt
betrdgt + 4,0 %. Die Stadt ist . .dem Demographietyp 6
(Stadte/Wirtschaftsstandorte mit soziodkonomischen
Herausforderungen) zugeordnet.

Die Arbeitslosenquote im Landkreis betragt.im Mai 2025 6,6 %
(Rheinland-Pfalz 5,4 %, Deutschland 6,2 -%).

Die Kaufkraftkennziffer im, Landkreis liegt 2024 bei 96,0 und damit
unter dem Bundesdurchschnitt von:100.

Die Marktsituation-am Wertermittlungsstichtag ist dadurch gepréagt,
dass am relevanten Teilmarkt der Nachfrage ein entsprechendes
Angebot gegeniibersteht (ausgeglichener-Markt).

nachstgelegene groRere Stadte:
Frankfurt am Main-(circa 85 km entfernt);
Wiesbaden (circa 50 km entfernt);

Alzey (circa-35-km entfernt);

Bingen‘am Rhein (circa 25 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (circa 45 km entfernt)

Bundesstrafien:

B 48 (circa 1,5 km entfernt);
B 428 (circa 3 km entfernt);
B 41 (circa 3 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A-61 (circa 11 km entfernt)

Bahnhof:
Bingen (Rhein) Hauptbahnhof (circa 23 km entfernt)

Flughafen:
Flughafen Frankfurt am Main (circa 70 km entfernt)

Das Bewertungsobjekt befindet sich in zentraler Lage in Bad
Kreuznach. Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt etwa 800 m.
Der Kurpark ist in rund 2,5 Kilometern erreichbar.

Nahversorgungseinrichtungen, Kindergéarten, Schulen sowie
Sport- und Freizeiteinrichtungen sind vorhanden und ful3laufig
bzw. in kurzer Fahrentfernung gut erreichbar.

Bahnhof Bad Kreuznach (circa 1 km entfernt);
Bushaltestelle (circa 180 m entfernt)

Uberwiegend wohnbauliche, teilweise gewerbliche Nutzungen;
offene und geschlossene, zwei- bis dreigeschossige Bauweise
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Beeintrachtigungen: Larmimmissionen (zum Beispiel Stralenverkehr);
sonstige (wesentliche) wertbeeinflussende Immissionen, die
gegebenenfalls die vorhandene Nutzung beeintrachtigen kénnten,
wurden dem Sachverstandigen im Rahmen der Ortsbesichtigung
nicht bekannt.

Lagebeurteilung: Auf Basis der beschriebenen Merkmale wird die Lage als eine
mittlere Wohnlage eingestuft.

2.2 Grundstlckszuschnitt, Erschlieung, Bodenbescha ffenheit etc.

Gestalt und Form: StralRenfronten:
(vergleiche Anlage 3) circa 108 m (zur John-F.-Kennedy-Stral3e);
circa 80 m (zur Alzeyer StralRe)

mittlere Tiefe:
circa 60 m

Bemerkung:
unregelmaRige-Grundsticksform;

Eckgrundstiick
Topografie: in etwa eben

ErschlieBung: Die ErschlieBung-des Bewertungsgrundstiicks erfolgt Gber die
(vergleiche Anlage 3) Eberhard-Anheuser-Stra3e und die John-F.-Kennedy-Stral3e.

Dariiber_hinaus grenzt ' das Grundstick im Verlauf der
sudwestlichen Grundstiicksgrenze an die Alzeyer Stralie.

StrafRenart: Eberhard-Anheuser-Strale und John-F.-Kennedy-Strafl3e:
AnliegerstralRen

Alzeyer Stral3e:
klassifizierte StraRe (Landesstraf3e)

StralRenausbau: Eberhard-Anheuser-Stral3e:
voll-ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen und aus Betonsteinpflaster;
Gehwege bereichsweise beiderseitig vorhanden

John-F.-Kennedy-Stral3e:
voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege einseitig vorhanden

Alzeyer StralRe:
voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege beiderseitig vorhanden
Parkmdéglichkeiten: Eingeschrankte Halte- und Parkmdglichkeiten im Objektbereich.

Anschlisse an Versorgungsleitungen und (vermutlich) Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Abwasserbeseitigung: (vermutlich) Kanalanschluss
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Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser:

Altlasten:

bereichsweise einseitige Grenzbebauung der
Wohnungseigentumsanlage;
eingefriedet durch Mauer, Zaun und Hecken

Hinweis

Es ist nicht gepriift worden, ob die vorhandenen baulichen und
sonstigen  Anlagen, Einfriedungen etc. innerhalb  der
katastermafigen Grenzen errichtet wurden.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise beziehungsweise Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Darlberhinausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen (zum Beispiel hinsichtlich
der Tragfahigkeit) wurden nicht angestellt.

Auf Anfrage wurde von'der-zustandigen Behorde mitgeteilt, dass
das Flurstiick 23/83 ,im.Bereich der Konversionsliegenschaft US-
Rose Barracks Bad. Kreuznach- [...] liegt. Im Rahmen der
Konversionsbearbeitung wurden. im Bereich der Liegenschaft
umfangreiche umweltgeologische Untersuchungen, Riickbau- und
Sanierungsmafnahmen:. 'durchgefuhrt. Fur das befragte
Grundstiick bestehen nach Abschluss dieser Ma3hahmen, unter
Berucksichtigung  einer.  Nutzung- als  eingeschranktes
Gewerbegebiet!, keine . konkreten- Hinweise auf das Vorliegen
schadlicher Bodenveranderungen:* Es st jedoch, wie im gesamten
Konversionsareal, mit anthropogenen Auffillungen zu rechnen.
Bei' kiinftigen- Erd- oder RiickbaumalBnahmen besteht daher ein
Restrisiko, dass belastete Aushubmasse angetroffen werden, was
zu erhohten Entsorgungskosten filhren kann. In diesem
Zusammenhang wird-" eine fachgutachterliche Begleitung
zukinftiger Erdarbeiten empfohlen.

Im~Rahmen: dieser Wertermittlung wurde das Grundstick nicht
weiter auf eventuell vorhandene oder potenzielle Gefahrdungen
durch . Altlasten untersucht. Unter Bertcksichtigung der
abgeschlossenen Sanierungsmaflinahmen und mangels konkreter
Hinweise wird angenommen, dass das Grundstiick nicht von
Altlasten betroffen ist. Sollten jedoch Gefahrdungen durch
Altlasten vorliegen, kénnte der ermittelte Verkehrswert in diesem
Zusammenhang nicht aufrechterhalten werden und musste
entsprechend angepasst werden.

Vor dem Hintergrund des bestehenden Restrisikos wird dringend
empfohlen, zur Bestimmung der Bodenbeschaffenheit ein
Bodengutachten einzuholen, insbesondere im Vorfeld geplanter
Erdarbeiten.

1 Nach telefonischer Auskunft mit Datum vom 8. Juli 2025 bestehen auch im Zusammenhang mit wohnbaulicher Nutzung keine konkreten
Anhaltspunkte fur das Vorliegen schadlicher Bodenveranderungen, sodass eine Gefahrdung ausgeschlossen werden kann.
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2.3 Rechtliche Situation, tatséchliche Nutzung

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

Bebauungsplan:

Fur den Bereich des Bewertungsobjekts trifft der. Bebauungsplan
.Zwischen Alzeyer Strale und DirerstraBe (ehemalige Rose-
Barracks) (Nr. 5/14)" im Wesentlichen folgende Festsetzungen:
WA = allgemeines Wohngebiet;

GRzZ =0,60 (Grundflachenzahl);

GFZ =1,60 (Geschossflachenzahl);

a = abweichende Bauweise (analog offener Bauweise aber
ohne Langenbegrenzung bei Gebauden);

Uberbaubare Grundstiicksflachen-(durch Baugrenzen)

Planungsrelevante Satzungen: Uber weitere stadtebauliche-Satzungen (zum Beispiel Sanierungs-
oder Entwicklungssatzungen, Erhaltungs- und/oder
Gestaltungssatzungen,-Umlegungen. etc.) ist nichts bekannt.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung:ll-des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dass das. Bewertungsobjekt _nicht- Gegenstand eines
Bodenordnungsverfahrens'ist.

Bauordnungsrecht: Fir diese Wertermittlung wird angenommen, dass die baulichen
Anlagen gemaf den zum jeweiligen Baujahr geltenden 6ffentlich-
rechtlichen = Vorschriften~-und entsprechend der erteilten
Baugenehmigung -errichtet wurden. Eine ausdrickliche
Uberprifung der Ubereinstimmung des realisierten Vorhabens mit
den  Vorgaben der Baugenehmigung und der Bauleitplanung
wurde-nicht durchgefihrt. Daher wird in dieser Wertermittlung die
materielle . Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen

vorausgesetzt.
Lasten und Beschréankungen: Gemal3--dem vorliegenden Grundbuchauszug bestehen in
(Abteilung Il des Grundbuchs) Abteilung Il folgende Eintragungen:

Laufende Nummer 1:

;Eine Sanierung wird durchgefuhrt. Eingetragen am 11.11.2002
und 12.08.2003 in Blatt 9151 (11/163, 173, 180, 181), Uber Blatt
21437 (I1/7), 23263; hierher Gbertragen am 02.07.2014."

Laufende Nummer 2:

.Beschrankte  personliche  Dienstbarkeit (Wasser- und
Stromleitungsrecht) fur Stadtwerke GmbH Bad Kreuznach, Bad
Kreuznach. GemaR Bewilligung vom 28.08.2002 (UR-Nr. 1459/02,
Notar ) eingetragen am
11.11.2002 in Blatt 9151 (1I/107-109), Uber Blatt 21437 (l1/6),
23263 hierher Ubertragen am 02.07.2014."

Laufende Nummer 3:

.Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Niederspannungs- und
Kommunikationsleitungsrecht) fiir Stadtwerke GmbH, Bad
Kreuznach. GeméaR Bewilligung vom 11.12.2013 (UR-Nr. 4019
K/2013, Notar ) eingetragen am
02.07.2014."
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Hinweise
Die genannte Eintragung mit der laufenden Nummer 1 bleibt im
Rahmen dieser Wertermittlung verfahrensbedingt

Hypotheken, Grund- und

Rentenschulden:
(Abteilung 11l des Grundbuchs)

Herrschvermerke:
(Bestandsverzeichnis des Grundbuchs)

unberucksichtigt.

Die den Eintragungen mit der laufenden Nummer 2 und 3 zugrunde
liegenden Bewilligungsurkunden wurden dem unterzeichnenden
Sachverstandigen durch das Amtsgericht <Bad Kreuznach
(Grundbuchamt) Ubermittelt — mit Ausnahme der Lagepléne zur
Eintragung mit der laufenden Nummer 2.

Die Wertbeeinflussung durch die Austibung der/Rechte mit den
laufenden Nummern 2 und 3 wird ~auftragsgemafl gesondert
ermittelt (vergleiche hierzu Abschnitt5).

Schuldverhdltnisse, die_ in “Abteilung lll* des Grundbuchs
verzeichnet sein konnen;-werden in diesem Gutachten nicht
berucksichtigt.

Gemall dem vorliegenden Grundbuchauszug bestehen im
Bestandsverzeichnis!(als sogenannte Herrschvermerke) folgende
Eintragungen:

Laufende Nummer 2/zu 1:

~Grunddienstbarkeit ‘(Stellplatznutzungsrecht (Stellplatze 400-
402))-an’dem Grundstuck Bad Kreuznach Blatt 23311 — 23360,
BestVerz. Nr. 1, dort eingetragen-in Abt. Il Nr. 3; hier vermerkt am
02.07.2014."

Erlauterung:
Gemal-der Eintragungsbewilligung regelt die Grunddienstbarkeit,

dass.die Stellplatze 400 bis 402 zur Nutzung durch die jeweiligen
Eigentimer des.Grundsticks Flur 51, Flurstick 23/83 bestimmt
sind. In der-Verweisurkunde und vorlaufigen Teilungserklarung ist
vorgesehen, - fur diese Stellplatze  Sondernutzungsrechte
einzurdumen. Mit der 4. Erganzung zur Verweisurkunde werden
diese Sondernutzungsrechte einzelnen (anderen)
Wohnungseigentiimern konkret zugeordnet. Insofern hat der oben
genannte Herrschvermerk keinen Werteinfluss und bleibt in der
Wertermittlung unberiicksichtigt.

Laufende Nummer 3/zu 1:

»Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht, Mitbenutzungsrecht) an
dem Grundstiick Bad Kreuznach Blatt 23311 — 23360, BestVerz.
Nr. 1, dort eingetragen in Abt. Il Nr. 6; hier vermerkt am
02.07.2014."

Erlauterung:
Die Wertbeeinflussung durch die Ausiibung des Rechts mit der

laufenden Nummer 3/zu 1 wird als nicht zusatzlich
wertbeeinflussend beurteilt und bleibt deshalb im Rahmen dieser
Wertermittlung unberiicksichtigt.

Hinweis
Die den Eintragungen zugrunde liegende Bewilligungsurkunde
liegt dem unterzeichnenden Sachverstandigen vor.
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nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Baulasten:

Denkmalschutz:

2 Flur 51, Flurstiick 23/83

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (zum Beispiel
begiinstigende) Rechte sowie besondere Wohnungs- und
Mietbindungen sind nicht bekannt. Es wurden keine zusétzlichen
Nachforschungen oder Untersuchungen in Bezug auf dieses
Thema durchgefiihrt. Mdogliche Besonderheiten in diesem
Zusammenhang sind gegebenenfalls zusatzlich zur vorliegenden
Wertermittlung zu berticksichtigen.

Auf Anfrage wurde von der zusténdigen<Behorde mitgeteilt, dass
das Baulastenverzeichnis folgende Eintragungen enthalt:

Baulastenblatt Nr. 863.2:

Laufende Nummer 1.

.Die jeweiligen Grundstuckseigentumer verpflichten sich, dass
oben naher bezeichnete Grundstiick? fur die.Dauer der Bebauung
mit den Grundstiicken in, BadKreuznach, Eberhard-Anheuser-
Stralle 6-8, 14-16 u.a. Flur-51, Flursticke. 23/84, 23/85, 23/86 +
23/87°8 als Grundstiickseinheit zusammengefasst zu halten.”

Hierbei handelt -es-sich um “eine Vereinigungsbaulast. Eine
Vereinigungsbaulast ist eine offentlich-rechtliche Verpflichtung, die
ein Grundstiickseigentimer gegenuber der Bauaufsichtsbehérde
eingeht, um mehrere Grundstticke so'zu-behandeln, als ob sie ein
einziges ' Grundstuck wéaren. Diese ‘Baulast kann beispielsweise
dazu dienen, baurechtliche Vorschriften zu erfillen, die auf einem
einzelnen Grundstick nicht eingehalten werden kdnnten.

Hinweis
Ein Auszug aus dem Baulastenverzeichnis beziglich der oben
genannten Eintragung liegt dem unterzeichnenden

Sachverstandigen vor.

Die ~vorhandene: Baulast wird als nicht zuséatzlich
wertbeeinflussend beurteilt und bleibt deshalb im Rahmen dieser
Wertermittlung unbericksichtigt.

Auf Anfrage teilte die zustdndige Behorde mit: ,Die Objekte auf
dem Grundstick Eberhard-Anheuser-StraRe 10, 12 in Bad
Kreuznach Flur 51 Flurstiick 23/82 sind nicht im nachrichtlichen
Verzeichnis der Kulturdenkméler des Landkreises Bad Kreuznach
(Denkmalliste) als Einzeldenkmal bzw. innerhalb einer
Denkmalzone i.S.d. Denkmalschutzgesetzes (DSchG) von
Rheinland-Pfalz aufgefuhrt. Das genannte Grundstiick liegt auch
nicht innerhalb eines Grabungsschutzgebietes. [...]*

Hinweis

Gemaly der Kundenbaubeschreibung handelt es sich bei der
Mauer im Bereich der Alzeyer Strae um eine ,denkmalgeschutzte
Zaunanlage aus Naturstein. Diese soll in der bestehenden Art
erhalten bleiben und wird deshalb nicht verandert. Die Kéufer und
spateren Eigentimer sind verpflichtet, diese dauerhaft zu
erhalten.”

Die Wertbeeinflussung durch die denkmalgeschiitzte Zaunanlage
wird als nicht wesentlich beurteilt, da angenommen wird, dass
etwaige erhbhte Instandhaltungskosten tber die
Erhaltungsriicklage abgedeckt werden.

3 Bei den Flurstiicken 23/84, 23/86 und 23/87 handelt es sich um das heutige Flurstiick 23/109.
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beitragsrechtlicher Zustand:

Entwicklungszustand:

Nutzung und Vermietungssituation:

2.4 WEG-spezifische Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus-gemeinschaftlichem
Eigentum:

Wesentliche Abweichungen:

Erhaltungsriicklage:

Nach Auskunft der zustédndigen Behoérde liegt die Eberhard-
Anheuser-Stral3e in einem ehemaligen Konversionsgebiet. ,Die
Herstellung der ErschlieBungsanlagen wurden in einem
stadtebaulichen  Vertrag von der Stadt auf eine
ErschlieBungstragerin, die Bad Kreuznacher Entwicklungs-
gesellschaft mbH (BKEG) Ubertragen. Seitens der Stadt wurden
keine ErschlieBungsbeitrdge oder Kanalherstellungsbeitrage
erhoben. Die KonversionsmaRnahmen einschlieBlich  der
Herstellung der  ErschlieBungsanlagen-:. sind  mittlerweile
abgeschlossen, [...].“

In der nachfolgenden Wertermittlung. 'wird davon ausgegangen,
dass keine offenen ErschlieBungsbeitrage bestehen. Sollte sich
herausstellen, dass entsprechende-Beitrdge noch zu entrichten
sind, konnte der ermittelte’’ Verkehrswert in diesem
Zusammenhang nicht .aufrechterhalten:-werden und musste
entsprechend angepasst werden

Das Bewertungsgrundstiick ist >:dem Entwicklungszustand
baureifes Land zuzuordnen (vergleiche § 3 Abs. 4 ImmoWertV).

Basierend “auf:den <vorliegenden. Erkenntnissen ist das
Bewertungsobjekt vermietet. Es liegen keine
Mietvertragsunterlagen  oder Informationen vor, beziehungsweise
konnten-diese nicht recherchiert werden.

In-der-Wertermittlung wird daven-ausgegangen beziehungsweise
unterstellt, dass das -Bewertungsobjekt zu marktiblichen
Konditionen vermietet ist.. Sollten sich von den hier getroffenen
Annahmen_-—signifikante - ‘oder wertrelevante Abweichungen
ergeben;.-ware die vorliegende Wertermittlung gegebenenfalls zu
Uberarbeiten.

Bestimmte Teile des gemeinschaftlichen Eigentums kénnen durch
besondere Gebrauchsregelungen einem Wohnungseigentiimer
zur.alleinigen Benutzung lberlassen werden.

Im vorliegenden Bewertungsfall sind hinsichtlich des hier zu
bewertenden Wohnungseigentums folgende
Sondernutzungsrechte vorhanden beziehungsweise bekannt:

« KFZ-Stellplatz, im Aufteilungsplan mit Nr. “28" bezeichnet

e Carport, im Aufteilungsplan mit Nr. “54“ bezeichnet

nicht bekannt

Es sind keine offensichtlichen wesentlichen Abweichungen
zwischen dem Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen
Eigentum und der relativen Wertigkeit des zu bewertenden
Wohnungseigentums am Gesamtobjekt erkennbar.

Die Hohe der Erhaltungsriicklage ist nicht bekannt. Im
vorliegenden Fall wird deshalb unterstellt, dass eine angemessene
Erhaltungsriicklage vorhanden ist. Sollte dies nicht zutreffen,
kénnte der ermittelte Verkehrswert in diesem Zusammenhang
nicht aufrechterhalten werden und musste gegebenenfalls
angepasst werden.
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Hohe des Wohngeldes:

Sonderumlagen:

2.5 Baubeschreibung

nicht bekannt

nicht bekannt

Das Grundstick ist mit einer Wohnungseigentumsanlage bebaut, welche nach dem Gesetz Uber das
Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (WEG) in 46 Wohnungseigentume ~aufgeteilt ist. Auf dem
Grundstiick befinden sich 47 PKW-Stellplatze sowie 21 Carports. Die Wohnanlage umfasst zwei Gebaudeteile
mit den Hausnummern 10 und 12. Die nachfolgende Beschreibung bezieht.sich auf das zu bewertende
Wohnungseigentum Nr. 39 in dem Gebaudeteil mit der Hausnummer 12.

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierungen:

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:
AulRenansicht/Fassade:

Lage des Sondereigentums:
Raumaufteilung-der Wohnung:
(vergleiche:Anlage.6)
Grundrissgestaltung:

Wohnflache:
(vergleiche Anlage 7)

Mehrfamilienhaus;
unterkellert;

dreigeschossig;
ausgebautes Dachgeschoss

circa 1930er Jahre (gemaf Angaben in der
Kundenbaubeschreibung)

Basierend auf den vorliegenden Unterlagen
(Kundenbaubeschreibung) “und den--Erhebungen wéhrend des
Ortstermins ' wurden im -~ Wesentlichen (ohne Anspruch auf
Vollstandigkeit) zwischen 2013 his 2015 Modernisierungs- und
SanierungsmalRnahmen  (zum_ ~Beispiel Dach, Fenster,
Leitungssysteme, Heizungsanlage, @ Warmedammung der
AuRenwénde, Bader) durchgefiihrt.

Ein aktuell-glltiger Energieausweis liegt nicht vor. Energetische
Untersuchungen -wurden durch den Sachverstandigen nicht
durchgefuhrt.

(vermutlich)-tiblich, das heifl3t nicht barrierefrei
Putz mit:Anstrich

Das zu bewertende Sondereigentum befindet sich im 2.
Obergeschoss sowie im Kellergeschoss (Kellerraum).

Flur, Bad, Waschkiiche, Schlafen/Ankleide, Wohnen/Kochen,
Balkon

zweckmanig
Die Wohnflache betragt rund 75 mz.

Die Berechnung der Wohnflache wurde mit einer fur die
Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit auf der Grundlage der
vorliegenden Bauzeichnungen durchgefiihrt. Sie orientiert sich an
den Vorschriften der Wohnflachenverordnung (WoFIV).

Die Grundflache des AuBenwohnbereichs wurde dabei zu einem
Viertel (Regelanrechnung gemall Wohnflachenverordnung
(WoFIV)) auf die Wohnflache angerechnet.
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Gebaudekonstruktion:

Ausstattungsmerkmale:

Nebengebaude:

bauliche AuRenanlagen und
sonstige Anlagen:

Bauschaden, Baumangel,
Instandhaltungsstau:

Allgemeinbeurteilung:

Hinweis

Die dieser Bewertung zugrundeliegenden Flachenangaben dienen
ausschlieflich als Grundlage der vorliegenden Wertermittlung und
dirfen nicht durch Dritte ungeprift fir andere Zwecke
Ubernommen werden.

»  Konstruktionsart: Massivbau

* Umfassungswéande: Mauerwerk mit
Warmedammverbundsystem (Vollwarmeschutz)

« Dach: Holzkonstruktion als Walmdach-mit Eindeckung aus
Falzziegeln, Dachflachen gedammt, Dachrinnen und
Regenfallrohre aus Zinkblech

* Innenwéande: Mauerwerk

* Geschossdecken: Massiv-Hohlkorper-Decken, Stahlbeton-
und Stahlbetonhalbfertigdecken

* Geschosstreppen: Stahlbeton mit Natursteinbelag

« besondere Bauteile:"Balkone, Dachgauben

Da eine Innenbesichtigung nicht-ermdglicht wurde, kann keine
gesicherte  Aussage® Uber - Raumausstattungen und den
Ausstattungszustand getroffen ~werden. Basierend auf der
Inaugenscheinnahme von -auBen wird ein insgesamt mittlerer
Ausstattungs- “bzw. Ausbauzustand. “angenommen. Etwaige
Unsicherheiten in  diesem Zusammenhang werden in den
Wertermittlungsverfahren  im —-Rahmen der  besonderen
objektspezifischen-Grundstiicksmerkmale beriicksichtigt, in der
Regel durch einen Sicherheitsabschlag.

Carports;. Baujahr circa 2015, Stahlkonstruktion, Flachdacher mit
Eindeckung.aus Trapezblech

(vermutlich) Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom
Hausanschluss-bis an das offentliche Netz, Wegebefestigungen,
befestigte *Stellplatzflachen, Rasenflachen, Standplatz fir
Miulltonnen, Baume, Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken)

Die AuRenanlagen machen einen gepflegten Eindruck.
Offensichtlich waren keine wesentlichen Bauschaden/Baumangel
erkennbar. Der bauliche Zustand des gemeinschaftlichen

Eigentums wird als normal beurteilt.

Gebaudestandard (Baugualitat, Ausstattung und technische Merkmale):
mittlerer Standard (soweit erkennbar)

Unterhaltungszustand:
guter Zustand (soweit erkennbar)

Modernisierungsgrad:
umfassend modernisiert

optischer Eindruck:
Die baulichen Anlagen machen optisch einen gepflegten Eindruck.

Verwertbarkeit:
Die Verwertbarkeit des Objekts am relevanten Teilmarkt wird als
normal beurteilt.

55543 Bad Kreuznach, Eberhard-Anheuser-Str. 12 Aktenzeichen: 36 K 1/25 Seite 16 von 44



MartinsstralRe 13 T 06131 2404090 info@deisen.com D | S E N
55116 Mainz F 06131 2404099 deisen.com AR SHITEC LA

3 Wertermittlung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhaltnisse
zu erzielen ware."

Die Wertermittlung wird nach den Grundsatzen der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom
14. Juli 2021 durchgefuhrt. Gemafl § 10 ImmoWertV sind bei der Anwendung. der sonstigen fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten dieselben Modelle und Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung
dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitét).

3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind grundsatzlich zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren-heranzuziehen. (8 6 Absatz 1 Satz
1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter-Berlicksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und:der.sonstigen Umsténde des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden (8 6
Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV).

Vergleichswertverfahren

Voraussetzung fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist, -dass eine-ausreichende Anzahl von
geeigneten Kaufpreisen oder ein geeigneter Vergleichsfaktor:vorliegen. “-Die Anwendung des
Vergleichswertverfahrens ist im vorliegenden Fall:mdéglich, weil eine-hinreichende. Anzahl zum Preisvergleich
geeigneter Vergleichskaufpreise vorliegt.

Sachwertverfahren

Mit Hilfe des Sachwertverfahrens werden solche bebauten-Grundsticke vorrangig bewertet, die Gblicherweise
nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung bestimmt sind (insbesondere
Ein- und Zweifamilienhauser). Dies trifft-fir die hier~zu bewertende Objektart bedingt zu, da es auch als
Eigennutzungsobjekt angesehen werden kann. Die-Anwendung des Sachwertverfahrens ist im vorliegenden
Fall jedoch nicht mdglich, weil ‘die “fir-eine marktkonforme. Sachwertwertermittlung erforderlichen Daten
(insbesondere Sachwertfaktoren) fur-die hier-zu bewertende-Objektart nicht zur Verfigung stehen.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren-kommt insbesondere dann zur Anwendung, wenn die Erzielung von Ertragen
beziehungsweise Renditen fur die ' Preisbildung ausschlaggebend ist. Dies trifft fur die hier zu bewertende
Objektart bedingt zu;-.da es “auch;als Ertragswertobjekt angesehen werden kann. Die Anwendung des
Ertragswertverfahrens: ist im:-vorliegenden--Fall auch mdglich, weil die fir eine marktkonforme
Ertragswertermittlung erforderlichen Daten-(insbesondere Liegenschaftszinssatze) fir die hier zu bewertende
Objektart zur. Verfiigung ' stehen. Zudem ist die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens
grundsatzlich. zur Ergebnisstitzung-hilfreich.
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3.2 Vergleichswertermittlung

3.2.1 Verfahrensbeschreibung

Das Vergleichswertverfahren ist in den 88 24, 25 und 26 ImmoWertV beschrieben. Im Vergleichswertverfahren
wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ImmoWertV
ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 herangezogen werden.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundsticke (Vergleichsgrundstiicke)
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend tbereinstimmende-Grundstiicksmerkmale
aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die-in hinreichender zeitlicher
Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung: zu prifen-und-bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Der vorlaufige Vergleichswert wird ermittelt auf Grundlage einer statistischen-Auswertung der.Vergleichspreise.
Der Vergleichswert ergibt sich aus dem (marktangepassten) vorlaufigen Vergleichswert und der
Berlicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

Das beschriebene Modell gilt entsprechend auch fir die Bewertung von:Wohnungs- und Teileigentum.

3.2.2 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrer _ er.Vergleichskaufpreise

3.2.2.1 Vergleichskaufpreise

Die Vergleichskaufpreise stammen aus der Kaufpreissammlung des zustandigen Gutachterausschusses. Bei
der Abfrage aus der Kaufpreissammlung wurden folgende Selektionskriterien beriicksichtigt:

Selektionskriterien

Objektart: Waohnungseigentum
Teilmarkt: Weiterverkauf
Lage: Bad Kreuznach / im Umkreis von etwa 800 m um die

\Wohnungseigentumsanlage in der sich das zu
bewertende Wohnungseigentum befindet
\Wohnflache: 60 m2 bis 100 m?

\Vermietungssituationen: vermietet/unvermietet

3.2.2.2 Anpassung derVergleichskaufpreise

Aus der Kaufpreissammiung kénnen 10 geeignete Vergleichskaufpreise entnommen werden. Diese werden
nachfolgend an.die-allgemeinen-Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die wertbeeinflussenden
Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts angepasst.

Fur den-Fall, dass in den-Kaufpreisen der Vergleichsobjekte Kaufpreisanteile fiir Stellplatze enthalten sind,
werden die:Vergleichskaufpreise um diese Stellplatzanteile bereinigt.
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Tabelle 1: Anpassung der Vergleichskaufpreise Nr. 1 bis 4
Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung (Bereini gung um evtl. Stellplatz-/Inventaranteil)
Bewertungs- Vergleichskaufpreise
Berechnungsgrundlagen objekt 1 5 3 4
Vergleichskaufpreis [€] 280.000 220.000 215.000 209.000
Stellplatzanteil [€] 14.000 7.000 7.000 7.000
Anteil fur Inventar [€] 0 0 0 4.000
ber. Vergleichskaufpreis [€] 266.000 213.000 208:000 198.000
Wohnflache [m2] 75 93 69 73 67
'\O/eerr‘;'lg'igcthesrkg”f‘gl‘r’;; e 2.860 3.087 2.849 2.955
Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag
Kaufdatum/Stichtag 30.06.2025 28.04.2023 13.06.2024 09.08.2024 07.09.2024
zeitliche Anpassung 0,91 0,97 0,97 0,97
Vergleichskaufpreis am
WeﬂermittlungSStichtag [€/m2] 2.603 2.994 2.764 2.866
Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflus senden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m2] 75 93 69 73 67
Anpassungsfaktor x1,01 x 1,00 X 1,00 x 1,00
Wohnlage Eberhard- Eberhard- Eberhard- Eberhard- Eberhard-
Anheuser-Str.. | Anheuser-Str—{-Anheuser-Str. | Anheuser-Str. | Anheuser-Str.
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung vermietet unvermietet vermietet unvermietet unvermietet
Anpassungsfaktor %x-0,98 x-1,00 x 0,98 x 0,98
relativer Vergleichspreis [€/m?] 2.576 2.994 2.709 2.809
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Tabelle 2: Anpassung der Vergleichskaufpreise Nr. 5 bis 8

Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereini

gung um evtl. Stellplatz-/Inventaranteil)

Bewertungs- Vergleichskaufpreise
Berechnungsgrundlagen objekt 5 5 ; 8
Vergleichskaufpreis [€] 200.000 195.000 235.000 290.000
Stellplatzanteil [€] 6.000 8.000 10.000 14.000
Anteil fur Inventar [€] 0 0 0 0
ber. Vergleichskaufpreis [€] 194.000 187.000 225.000 276.000
Wohnflache [m?] 75 61 74 73 96
bereinigter relativer
Verglei?:hskaufpreis [€/m?] 3.180 2.521 3.082 2.875
Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag
Kaufdatum/Stichtag 30.06.2025 25.04.2023 24.04.2023 21.08.2023 15.03.2024
zeitliche Anpassung 0,91 0,91 0,94 0,97
Vergleichskaufpreis am
We?termittlunggstichtag [€/m?] 2.894 2:300 2.897 2.789
Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflus senden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 75 61 74 73 96
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,02
Wohnlage Eberhard- Carl-Schurz-Str.[Carl-Schurz-Str:[Carl-Schurz-Str.| Carl-Schurz-Str.
Anheuser-Str.
Anpassungsfaktor x 0,95 x 0,95 x 0,95 x 0,95
Vermietung vermietet unvermietet vermietet unvermietet unvermietet
Anpassungsfaktor x-0,98 x-1,00 x 0,98 x 0,98
relativer Vergleichspreis [€/m?] 2.694 2.185 2.697 2.648
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Tabelle 3: Anpassung der Vergleichskaufpreise Nr. 9 bis 10

Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereini

gung um evtl. Stellplatz-/Inventaranteil)

Vergleichskaufpreis [€/m?]

Bewertungs- Vergleichskaufpreise

Berechnungsgrundlagen objekt 9 10
Vergleichskaufpreis [€] 175.000 189.000
Stellplatzanteil [€] 9.000 9.000

Anteil fur Inventar [€] 5.500 0

ber. Vergleichskaufpreis [€] 160.500 180.000

Wohnflache [m?] 75 63 67

bereinigter relativer 2548 2 687

Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den

Wertermittlungsstichtag

Wertermittlungsstichtag [€/m?]

Kaufdatum/Stichtag 30.06.2025 06.05.2024 20:09.2024
zeitliche Anpassung 0,97 0,97
Vergleichskaufpreis am 2472 2 606

Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflus

senden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 75 63 67
Anpassungsfaktor x1,00 x 1,00
Wohnlage Arﬁw%igg-d&‘:tr. Carl-Schurz-Str:|Carl-Schurz-Str.
Anpassungsfaktor x 0,95 x.0,95
Vermietung vermietet vermietet vermietet
Anpassungsfaktor X:1,00 x 1,00
relativer Vergleichspreis [€/m?] 2.348 2.476

3.2.2.3 Vergleichswert

Aus der Summe aller Vergleichspreise wurde zunachst der Mittelwert gebildet. Auf diesen wird zwecks
Ausschlusses von Vergleichspreisen-mit nicht ersichtlichen Besonderheiten als Ausschlusskriterium + 30 %
gewabhlt; die Ausschlussgrenzen betragen demnach rund 1.830 €/m2 bis 3.398 €/mz2. Kein Vergleichspreis unter-

oder Uberschreitet diese Ausschlussgrenzen.,

Ermittlung des Vergleichswerts

Summe der relativen Vergleichspreise (ohne Ausreil3er) 26.136 €/m2
Anzahl-der Vergleichspreise (ohne Ausreil3er) / 10
Mittelwert der relativen Vergleichspreise = 2.614 €/mz
zusatzliche/erganzende Anpassung X 1,00
vorlaufigerrelativer Vergleichswert = 2.614 €/mz
Wohnflache X 75 m?2
vorlaufiger Vergleichswert = 196.050 €
markttibliche Zu- oder Abschlage * 0€
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 196.050 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 23.000 €
Vergleichswert = 173.050 €

rd. 173.000 €
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3.2.3 Erlauterungen zur Vergleichswertermittlung

In den angegebenen Kaufpreisen sind teilweise Preis- beziehungsweise Wertanteile fir den Miterwerb von Pkw-
Stellplatzen oder Inventar enthalten. Daher ist zundchst eine Bereinigung der Vergleichskaufpreise um die
enthaltenen Stellplatz-/Inventaranteile erforderlich. Die Bereinigung erfolgt auf der Grundlage von
entsprechenden Angaben des Gutachterausschusses.

Stichtag

Indexreihen werden verwendet, um Veradnderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse im Zeitverlauf zu
berlcksichtigen (vergleiche § 18 ImmoWertV).

Der zustandige Gutachterausschuss hat diesbeziglich keine eigenen beziehungsweise-ortlichen Indexreihen
abgeleitet beziehungsweise veroffentlicht.

Die zeitliche Anpassung zwischen dem Kaufvertragsdatum und dem Wertermittlungsstichtag- erfolgt unter
Berlcksichtigung beziehungsweise in Anlehnung an diesbeziglich Giberregionale Untersuchungen (vergleiche
Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025, Seite 252 ff).

Wohnflache

Umrechnungskoeffizienten fir Kaufpreise von Wohnungseigentum  mit unterschiedlicher Wohnungsgrof3e
gehdren zu sonstigen den fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (vergleiche 8 19 ImmoWertV).

Der zustandige Gutachterausschuss hat diesbezlglich “keine eigenen beziehungsweise ortlichen
Umrechnungskoeffizienten abgeleitet beziehungsweise verdffentlicht.

Deshalb erfolgt die Anpassung der Wohnungsgrée der. Vergleichsobjekte ran-die Wohnungsgrof3e des
Bewertungsobjekts unter Beriicksichtigung beziehungsweise in Anlehnung an-diesbeziiglich tberregionale
Untersuchungen (vergleiche Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025; Seite 208 ff).

Lage
Die Umrechnung oder Anpassung von Richtwerten oder. Vergleichskaufpreisen an Bewertungsobjekte mit

abweichender Lage erfolgt durch sachverstandige Schatzung. Es gibt keine allgemeinen Anpassungsfaktoren
zur Qualifizierung und Quantifizierung von Lageunterschieden.

Grundsatzlich gilt: Wenn zwischen zwei gleichartig-bebauten Grundstiicken Lageunterschiede bestehen (zum
Beispiel erkennbar an Unterschieden. zwischen Bodenrichtwerten), sind auch Mietwertunterschiede
anzunehmen. Der Richtwert oder relative Vergleichskaufpreis.steht somit in einem funktionalen Zusammenhang
zum relativen Mietwert.

Mietwertunterschiede sind-ein. geeigneter Vergleichsmafistab, da sie sowohl den Bodenwert als auch den
Gebaudewert berlcksichtigen:

Deshalb erfolgt die Anpassung der-Lage der Vergleichsobjekte an die Lage des Bewertungsobjekts unter
Beriicksichtigung beziehungsweise in Anlehnung-an die geschétzten Mietwertunterschiede.

Vermietungssituation

In der Regel-wird fir unvermietetes Wohnungseigentum ein hoéherer Kaufpreis erzielt als fir vermietetes
Wohnungseigentum. Diese Vermietungsabschldge variieren je nach Lage und vorrangiger Nutzung des
Wohnungseigentums (Eigen- oder Fremdnutzung, landliche Region oder Ballungsgebiet).

Der “zustandige “:Gutachterausschuss hat diesbezliglich keine eigenen beziehungsweise ortlichen
Umrechnungskoeffizienten  abgeleitet  beziehungsweise  veroffentlicht. Der  zustédndige  Obere
Gutachterausschuss des Landes Rheinland-Pfalz hat das Ergebnis seiner Untersuchungen veréffentlicht,
wonach fur.vermietete Objekte, abhangig vom Marktsegment, durchschnittlich zwischen 2 % und 6 % geringere
Preise gezahlt werden als fur unvermietete (vergleiche Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025,
Seite 208). Im vorliegenden Fall wird ein Abschlag in Hohe von 2 % fir angemessen erachtet und in Ansatz
gebracht.

Zusatzliche / Ergédnzende Anpassung

Die Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen sind im Mittelwert der relativen
Vergleichspreise ausreichend bertcksichtigt. Eine zusatzliche / ergdnzende Anpassung ist an dieser Stelle
daher nicht erforderlich.
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Marktubliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt sind bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts ausreichend beriicksichtigt. Eine zusatzliche Marktanpassung ist an dieser Stelle daher nicht
erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach
Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den
zugrunde gelegten Modellen oder Modellansétzen abweichen (vergleiche § 8 Absaiz 3-ImmoWertV). Diese
kdnnen beispielsweise vorliegen bei besonderen Ertragsverhéltnissen oder bei Bauméangeln und Bauschaden.
Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn sie .nicht bereits anderweitig
bertcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte inshesondere durch marktiibliche Zu-
oder Abschlage berticksichtigt.

A. Wertbeeinflussung wegen nicht ermdéglichter Innenbesichtigung (Sicherheitsabschlag)

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird ein Sicherheitsabschlag-.wegen “der— nicht ermdglichten
Innenbesichtigung, und der damit verbundenen Unsicherheiten und:-Risiken bezilglich der Grolze, der
Raumausstattung, des Ausbauzustands und gegebenenfalls vorhandener :‘Baumangel und Bauschéaden,
angebracht. Dieser Abschlag wird mit 39.000 € (entspricht rund-20 % des-marktangepassten vorlaufigen
Verfahrenswerts) in Ansatz gebracht.

B. Wertbeeinflussung wegen des vorhandenen Sondernutzungsrechts (AufRen-Stellplatz Nr. 28)

Der Vergleichsfaktor fir einen Auf3enstellplatz innerhalb einer Wohnungs- -und.. Teileigentumsanlage im
Marktsegment 5 (hier liegt auch das zu bewertende Wohnungseigentum) wird.vom zustéandigen Oberen
Gutachterausschuss wie folgt angegeben (vergleiche:Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025,
Seite 221):

« 7.800 € (Anzahl der zugrundeliegenden Kauffalle = 30)

Fur AuRenstellplatze wird laut Auskunft aus-der Kaufpreissammlung ein-durchschnittlicher Wert von circa 6.000
€ bis 7.000 € angenommen.

Auf dieser Grundlage wird im vorliegenden Bewertungsfall, ~insbesondere unter Beriicksichtigung der
allgemeinen Wertverhéltnisse auf.dem-Grundstiickmarkt am. Wertermittlungsstichtag, ein Ansatz fir den
vorhandenen PKW-AuRenstellplatz in Hohe van 7.000 £€ fur sach- und marktgerecht erachtet.

C. Wertbeeinflussung wegen-des vorhanden Sondernutzungsrechts (Carport Nr. 54)

Fir Carports wird laut Auskunft aus der Kaufpreissammlung ein durchschnittlicher Wert von circa 8.000 € bis
9.000 € angenommen.

Auf dieser Grundlage wird im. vorliegenden Bewertungsfall, insbesondere unter Beriicksichtigung der
allgemeinen Wertverhaltnisse -auf- dem Grundstickmarkt am Wertermittlungsstichtag, ein Ansatz fir das
vorhandene Carport in Hohevon9.000 € fur-sach- und marktgerecht erachtet.

Zusammenstellung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung
Sicherheitsabschlag - 39.000 €
Sondernutzungsrecht (Au3en-Stellplatz Nr. 28) 7.000 €
Sondernutzungsrecht (Carport Nr. 54) 9.000 €
Summe - 23.000 €
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3.3 Bodenwertermittlung

3.3.1 Verfahrensbeschreibung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke - dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der AuRenanlagen) in der Regel auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wéare (§ 40 Absatz 1 ImmoWertV). Ein erhebliches
Abweichen der tatsachlichen Nutzung ist bei der Ermittlung des Bodenwerts zu bertcksichtigen, soweit dies
dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht (§ 40 Absatz 5 ImmoWertV).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese neben oder anstelle von-Vergleichspreisen zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (8§ 40 Absatz 2 ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn
sie entsprechend den drtlichen Verhaltnissen, der Lage und des Entwicklungszustandes gegliedert und nach
Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der ErschlieRungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt und_mit der notwendigen Sorgfalt aus
Kaufpreisen fur vergleichbare unbebaute Grundstiicke abgeleitet sind (8 9 Absatz 1 Satz 1.in Verbindung mit §
12 Absatz 2 und 3 ImmoWertV).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstliick beziehungsweise von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen --wie-ErschlieBungszustand, spezielle Lage,
Art und Malf3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -,-aber auch Abweichungen des
Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke beziehungsweise vom Stichtag, zu
dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines
Bodenwerts von dem Vergleichspreis beziehungsweise-dem Bodenrichtwert (§-9 Absatz 1 Satze 2 und 3
ImmoWertV).

3.3.2 Bodenwertermittlung des nutzungsentsprechéende n Bodenwerts

Die Bodenwertermittlung erfolgt auf der Grundlage des Bodenrichtwerts der Bodenrichtwertzone (Zonen Nr.
0264), da dieser - nach Ricksprache. mit dem- .ortlichen Gutachterausschuss - bezlglich der
wertbeeinflussenden Merkmale als (hinreichend) “zutreffend beurteilt wird. Dieser Bodenrichtwert betragt
(durchschnittlich) 300 €/m2 zum Stichtag:01.01.2024 und ist mit folgenden Merkmalen beschrieben:

Entwicklungszustand = ) baureifes-Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Bauweise = _Loffen

Grundstiicksflache = ~3.500 m?

Auf der Grundlage der vom zustandigen Oberen Gutachterausschuss veréffentlichten Bodenpreisindexreihen
wird, zur Umrechnung-des Bodenrichtwerts:auf-die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag,
ein Zuschlag in'Hohe von 7.% flr-angemessen erachtet (Anpassungsfaktor 1,07).

Das Bewertungsgrundstiick wird hinsichtlich seiner wesentlichen Lagemerkmale als unterdurchschnittlich
beurteilt. Insbesondere unter Beriicksichtigung der Umwelteinflisse ((Larm)Immissionen durch Alzeyer Straf3e)
des Bewertungsgrundstiicks wird ein Abschlag in H6he von 15 % fiir angemessen erachtet (Anpassungsfaktor
0,85).

Der Bodenwert ist.gemalR § 40 Absatz 1 ImmoWertV ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf:dem  Grundsttick zu ermitteln. Im Hinblick auf eine mogliche Teilung des (fiktiv unbebauten)
Bewertungsgrundsticks wird daher im vorliegenden Fall eine Anpassung aufgrund der abweichenden
GrundstticksgroRe als nicht erforderlich erachtet. Der Anpassungsfaktor betragt 1,00.

Ansonsten entspricht das Bewertungsgrundstiick hinreichend dem Bodenrichtwertgrundstiick beziehungsweise
den durchschnittlichen Grundstiicksmerkmalen innerhalb der Bodenrichtzone. Weitere Anpassungen werden
fur nicht erforderlich erachtet.
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Auf dieser Grundlage ergibt sich der Bodenwert wie folgt:

Bodenrichtwert = 300 €/m?
Anpassung Stichtag X 1,07
Anpassung Lage X 0,85
Anpassung Grundstiicksflache X 1,00
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 273 €/m2
Flache X 4.812 m?
Bodenwert = 1.313.676 €

rd. 1.314.000 €

3.3.3 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehorigen Miteigentumsanteil ermittelt.

(Gesamt-)Bodenwert = 1.314.000 €
Miteigentumsanteil - Z&hler X 446
Miteigentumsanteil - Nenner / 20.000
anteiliger Bodenwert 5 29.302 €

rd. 29.300 €

3.4  Ertragswertermittlung

3.4.1 Verfahrensbeschreibung

Das Ertragswertverfahren ist in den:§8.27 bis 34 ImmoWert\. beschrieben. Im Ertragswertverfahren wird der
Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrdge ermittelt. Die Summe aller Ertrdge wird als
Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich fir den Ertragswert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der jahrliche
Reinertrag ergibt sich aus dem-jahrlichen-Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die
Bewirtschaftung einschlieBlich:Erhaltung des Grundstticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulit auf der Uberlegung,: dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstiick die:Verzinsung des Grundstlickswerts (beziehungsweise des dafur gezahlten
Kaufpreises) darstellt:'Deshalb wird) der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags
bestimmt. Hierbeiist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fur
den Grund und:Boden als auch fur die ‘auf-dem Grundstiick vorhandenen baulichen und sonstigen Anlagen
darstellt. Grund und Boden-gilt'grundsatzlich als unverganglich (beziehungsweise unzerstérbar). Dagegen ist
die Restnutzungsdauer-der baulichen:und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Im vereinfachten Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt durch Bildung der Summe aus
dem kapitalisierten;jahrlichen Reinertrag zum Wertermittlungsstichtag (Barwert des Reinertrags) und dem uber
die. Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen abgezinsten Bodenwert. Der Kapitalisierung des jahrlichen
Reinertrags. ‘und- der Abzinsung des Bodenwerts ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Dauer der Kapitalisierung oder Abzinsung entspricht dabei der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen. Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht gemafi § 7
ImmoWertV dem vorlaufigen Ertragswert.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der Berlcksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts (vergleiche § 27
Absatz 4 ImmoWertV).
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3.4.2 Ertragswertberechnung

jahrlicher Rohertrag = 8.100 €
Bewirtschaftungskosten - 1.641 €
jahrlicher Reinertrag = 6.459 €
Kapitalisierungsfaktor X 29,457
Barwert des Reinertrags = 190.263 €
abgezinster (anteiliger) Bodenwert + 7.735 €
vorlaufiger Ertragswert = 197.998 €
marktubliche Zu- oder Abschlage + 0€
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 197.998 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 23.000 €
Ertragswert = 174.998 €

rd. 175.000 €

3.4.3 Erlauterungen zur Ertragswertberechnung

Rohertrag

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrage (vergleiche § 31 Absatz 2 ImmoWertV).-Marktiblich erzielbare Ertrage sind die nach den
Marktverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag - fir die jeweilige ‘Nutzung in vergleichbaren Fallen
durchschnittlich erzielten Ertréage. Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. -Die-markttblich-erzielbare Nettokaltmiete wird aus den
nachfolgend aufgefuhrten Quellen abgeleitet.

Gemald dem herangezogenen Mietspiegelrechner flir das Gebiet der Stadt Bad Kreuznach ergibt sich fur
Wohnungen in Abhangigkeit der Bauperiode ,,bis 1969 mit Sanierung”“, der WohnungsgréRRe ,,61 m2 bis 80 m2“,
der Ausstattung ,,gehoben®,.der-Anzahl der Wohnungen.im Objekt ,> 19, der Lage der Wohnung im Objekt ,2.
OG*" sowie der Lage des Objekts ,Wohngebiet" eine Spanne von 6,42 €/m2 bis 9,63 €/m2,

Gemal} der herangezogenen Auswertung von Vergleichsmieten ergeben sich fir Wohnungen in Abhangigkeit
des Auswertungsgebiets'"Postleitzahlen-Ebene” und der Grof3e ,60 m2 bis 90 m2“ folgende Spannenangaben:

Baujahresklasse Spanne

von bis
1919 bis 1939 6,32 €/m2 8,76 €/m2
1940 bis 1979 6,32 €/m2 8,83 €/m?
1980 bis 1995 6,56 €/m? 9,38 €/m2
1996 bis:2005 6,85 €/m? 9,54 €/m2

GemalR dem-herangezogenen IVD-Preisspiegel ergeben sich fir Wohnungen in Bad Kreuznach (Wohnungen
zur Miete ~-Bestand) folgende Angaben:

\Wohnwert durchschnittliche Miete
mittlerer Wohnwert 7,40 €/m?
guter Wohnwert 8,20 €/m?
sehr guter Wohnwert 9,70 €/m3

In dem herangezogenen Landesgrundstiicksmarktbericht sind fir die hier zu bewertende Objektart Angaben zu
marktiiblichen Nettokaltmieten in Abhangigkeit der Wohnflache und der Lage (beziehungsweise des
Bodenwertniveaus) wie folgt veréffentlicht:

\Wohnflache Bodenwertniveau durchschnittliche Miete
50 m2 @ 375 €/m? 8,50 €/m?
100 m2 @ 375 €/m? 8,75 €/m?
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Die marktublich erzielbare Miete wird unter Berlcksichtigung der mietwertbestimmenden Merkmale, auf der
Grundlage der oben genannten Recherchen, zum Wertermittlungsstichtag mit monatlich rund 675 €
(entsprechend rund 9,00 €/m?2) geschatzt. Auf dieser Grundlage ergibt sich ein jahrlicher Rohertrag in Hohe von
(675 € x 12 =) 8.100 €.

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemafRe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung
entstehenden regelmafRigen Aufwendungen (vergleiche 8§ 32 ImmoWertV). Die Bewirtschaftungskosten
umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis-und.die Betriebskosten.
Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten in Abzug gebracht,
die vom Eigentimer zu tragen sind, das heif3t nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen. Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile: werden auf der
Basis von Einzelkostenansatzen bestimmt.

Ermittlung der Bewirtschaftungskosten

BWK-Anteil Kostenanteil BezugsgroRe Kostenanteil
[% vom RoE] | [e/m? WF] | [€/Stiick] [Stiick, m2, €] [€/3ahr]

Verwaltungskosten

Wohnen | | | 429,00 | 1] 429,00

Instandhaltungskosten

Wohnen | | 14,00 | 75,00 | 1.050,00

Mietausfallwagnis

Wohnen | 2,00% | | | 8.100,00 162,00
Summe 1.641,00
entspricht vom Jahresrohertrag 20,26%

Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinsséatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden-(vergleiche § 21 Absatz 2 ImmoWertV). Sie werden
nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den
ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt. Im _Rahmen der Ertragswertermittlung ist der objektspezifisch
angepasste Liegenschaftszinssatz zu verwenden (vergleiche § 33 ImmoWertV). Hierdurch wird sichergestellt,
dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert.

Der objektspezifisch--angepasste “Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage der Auswertungen des
zustandigen Oberen Gutachterausschusses-bestimmt. Danach ergibt sich in Abhangigkeit der Objektart, der
ObjektgréRe, —.der - relativen | Restnutzungsdauer und des Marktsegments ein durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz von 2,26 %.

Insbesondere. die Vermietungssituation-und die Marktsituation (Lage auf dem relevanten Immobilienmarkt)
rechtfertigen® fur_. ''das Bewertungsobjekt den Ansatz eines objektspezifisch  angepassten
Liegenschaftszinssatzes in Hohe von 2,5 %.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden
Modell. Auf dieser Grundlage wird die Gesamtnutzungsdauer modellkonform fiir die hier zu bewertende
Objektart mit 80 Jahren in Ansatz gebracht.
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Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maRgeblichen Stichtag unter Berticksichtigung
individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten sind
beispielsweise durchgefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen, die zu einer Verlangerung der
Restnutzungsdauer fithren kénnen.

Das (gemald Angaben der Kundenbaubeschreibung) in den 1930er Jahren errichtete-Geb&ude wurde circa im
Jahr 2015 kernsaniert. Aufgrund der durchgefiuihrten Kernsanierung wird zunachst das ,fiktive Baujahr” in
Ansatz gebracht.

Zur Ermittlung des ,fiktiven Baujahrs” aufgrund der durchgefihrten Kernsanierung -werden folgende
EinflussgréRen herangezogen:

« Jahr der Kernsanierung: 2015,

e Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre.

Da bei der Kernsanierung (Entkernung und Erneuerung) einige Gebaudeteile erhalten geblieben sind, wird nicht
das Jahr der Kernsanierung als ,fiktives Baujahr* angesetzt. In Abhangigkeit vom Umfang der erhalten
gebliebenen Gebaudeteile wird dem Gebaude nachfolgend ein fiktives Alter.im Jahr der Kernsanierung“
zugeordnet.

erhalten gebliebenen Gebaudeteile prozentuale Anteile
e Fur Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktionen 10 %
e Fur Gebaudedecken 5%
. Fur tragende / nicht tragende Wande 5%
Summe 20 %

Daraus ergibt sich folgender Abschlag beziehungsweise folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr:
80 Jahre Gesamtnutzungsdauer x 20 % =-16 Jahre.

Das ,fiktive Baujahr* des Gebaudes aufgrund der durchgefiihrten-Kernsanierung betragt somit:

Jahr der Kernsanierung 2015 - fiktives'Alter im Erneuerungsjahr 16 Jahre = 1999.

In Abhangigkeit von der ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und dem (,fiktiven neuen®) Gebaudealter
(2025 — 1999 = 26 Jahre)-ergibt:sich eine (fiktive) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 26 Jahre =) 54 Jahren

Kapitalisierungsfaktor

Der Rentenbarwertfaktor fur die Kapitalisierung (Kapitalisierungsfaktor) ergibt sich gemaR § 34 ImmoWertV auf
der Grundlage der-Restnutzungsdauer und-des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes im
vorliegenden Fall mit 29,457.

Abgezinster Bodenwert

Es wird der gesondert im Vergleichswertverfahren ermittelte Bodenwert der Teilflache, die den Ertrédgen
zugeordnet wird, mit-dem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz tber die Restnutzungsdauer
abgezinst (diskontiert). Der Barwertfaktor fir die Abzinsung (Abzinsungsfaktor) ergibt sich gemal § 34
ImmoWertV«. in.Abhangigkeit von der Restnutzungsdauer und dem objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatz im vorliegenden Fall mit 0,264.

Auf dieser-Grundlage ergibt sich der abgezinste (anteilige) Bodenwert wie folgt:

anteiliger Bodenwert = 29.300 €
Abzinsungsfaktor X 0,264
abgezinster (anteiliger) Bodenwert = 7.735 €

Marktubliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt sind bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts ausreichend bertcksichtigt. Eine zusatzliche Marktanpassung ist an dieser Stelle daher nicht
erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Vergleiche Erlauterungen in der Vergleichswertermittlung.
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4  (unbelasteter) Verkehrswert

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter
Wiurdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln (vergleiche § 6 Absatz 4 ImmoWertV). Die
Kaufpreise von Wohnungseigentum werden auf dem Grundsticksmarkt Ublicherweise durch Preisvergleich
gebildet. Die Preisbildung im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Vergleichswertermittlung einflieRenden Faktoren.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Vergleichswertverfahren in sehr
guter Qualitat (hinreichende Anzahl von Vergleichskaufpreisen, geeignete' Indexreihen und
Umrechnungskoeffizienten) und fiir das Ertragswertverfahren in guter Qualitat (gute Mieten, geeigneter
Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rund 173.000 € ermittelt--Der Ertragswert betragt
rund 175.000 € und stitzt den ermittelten Vergleichswert sehr gut.

Der (unbelastete) Verkehrswert fiir das Wohnungseigentum Nr. 39 auf dem Grundstiick in 55543 Bad
Kreuznach, Eberhard-Anheuser-StraRe 10, 12, wird zum Wertermittlungsstichtag 30..Juni 2025 auf der
Grundlage des ermittelten Vergleichswerts mit rund

173.000 €

in Worten: einhundertdreiundsiebzigtausend Euro

geschéatzt.
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5 Bewertung der Rechte in Abteilung Il

5.1 Bewertung des Rechts in Abt. II, Nr. 2

Gemal dem erteilten Auftrag ist das in Abteilung Il unter der laufenden Nummer 2 eingetragene Recht
(vergleiche hierzu Abschnitt 2.3) gesondert zu bewerten.

Im vorliegenden Fall wird angenommen, dass durch die bestehenden Versorgungsleitungen und -anlagen keine
wesentlichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der Bebaubarkeit und Nutzbarkeit des betroffenen
Wohnungseigentums  bestehen. Es liegen keine Hinweise auf bauliche Beschrankungen,
Nutzungseinschrankungen oder wirtschaftliche Nachteile vor, die sich aus dem eingetragenen Recht ergeben
konnten.

Auch wenn keine detaillierten Lageplane zu den verlaufenden Leitungen vorliegen, ist mangels:gegenteiliger
Anhaltspunkte davon auszugehen, dass sich das Leitungsrecht nicht wertmindernd auf das Wohnungseigentum
auswirkt. Der Werteinfluss wird daher mit 0 € angesetzt.

5.2 Bewertung des Rechts in Abt. Il. Nr. 3
Auch das in Abteilung Il unter der laufenden Nummer 3 eingetragene Recht (vergleiche hierzu Abschnitt 2.3)
ist gemafR dem erteilten Auftrag gesondert zu bewerten.

Fur dieses Recht liegen Lageplane vor, in denen die Leitungsverlaufe eingezeichnet sind. Diese stimmen
zudem mit den eingezeichneten Leitungsverlaufen im Bebauungsplan tberein.

Es liegen keinerlei wirtschaftliche Vor- oder Nachteile infolge der Dienstharkeit vor,.ebenso sind weder bauliche
noch nutzungsbezogene Einschrankungen des zu bewertenden Wohnungseigentums-ersichtlich.

Vor diesem Hintergrund wird der Werteinfluss mit 0 € angesetzt:

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine -Unterschrift ;zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand-als.Beweiszeuge oder:Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Mainz, den 24. Juli 2025

Bt wemhog vos
ArEsEnEy sl wnbebsaben |||.'|,'
Grandviicken ;

Dirk Deisgn FRICS
Dipl.-Ing. (EH)

Von der IHK fur Rheinhessen offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Fellow of the Royal Institution of Chartered Surveyors
RICS Registered Valuer
BAFIN-Registriert

55543 Bad Kreuznach, Eberhard-Anheuser-Str. 12 Aktenzeichen: 36 K 1/25 Seite 31 von 44



MartinsstralRe 13 T 06131 2404090 info@deisen.com D | S E N
AWt

55116 Mainz

F 06131 2404099 deisen.com

6  Anlagenverzeichnis

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:

Auszug aus der StralRenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts................. 33
Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts .................... 34
Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsgrundstuicks........ 35
Fotolibersichtsplan (der AuRBENAUfNANMEN) ........uiiiiiiiiiiee e 36
0] (01 PSP PPURR PP 37
BAUZEICANUNGEN ..ceiiiiiiiie et e e e e e e s bt e e e e e e e e e e e ae s 40
Berechnung der WONNFIACHE ... T i T e e 44

55543 Bad Kreuznach, Eberhard-Anheuser-Str. 12 Aktenzeichen: 36 K 1/25 Seite 32 von 44



MartinsstralRe 13 T 06131 2404090 info@deisen.com D | S E N
55116 Mainz F 06131 2404099 deisen.com AR SHITEC LA

Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeich  nung der Lage des Bewertungsobjekts

lizensiert Gber:  www.geoport.de
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnun g der Lage des Bewertungsobjekts

lizensiert Gber:  www.geoport.de
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Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeic ~ hnung der Lage des Bewertungsgrundstticks

Quelle: Vermessungs- und Katasteramt Rheinhessen-Nahe
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Anlage 4: Fotolbersichtsplan (der AuRenaufnahmen)

=

Quelle: Vermessungs- und Katasteramt Rheinhessen-Nahe (Ausschnittskopie)
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Anlage 5: Fotos

Bild 2: Blick auf einen Teilbereich der Wohnungseigentumsanlage aus norddstlicher Richtung
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Anlage 5: Fotos

Bild 4: Blick auf den Carport des zu bewertenden Wohnungseigentums
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Anlage 5: Fotos
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Bild 5: Blick auf den Stellpléif‘z‘dés zu bewertenden WohﬁUhgseigentums

Bild 6: Blick auf den Kinderspielplatz
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Anlage 6: Bauzeichnungen

Grundriss Kellergeschoss
(Abweichungen zur tatséchlichen Ausfiihrung und Nutzung sind maéglich)
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Anlage 6: Bauzeichnungen
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Grundriss Erdgeschoss mit AuRenanlagen und Kennzeichnung der Sondernutzungsrechte des zu
bewertenden Wohnungseigentums
(Abweichungen zur tatsachlichen Ausfiihrung und Nutzung sind méglich)
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Anlage 6: Bauzeichnungen

Grundriss des zu bewertenden Wohnungseigentums
(Abweichungen zur tatsachlichen Ausfiihrung und Nutzung sind méglich)
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Anlage 6: Bauzeichnungen

Schnitt A-A
(Abweichungen zur tatsachlichen Ausfiihrung und Nutzung sind méglich)
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Anlage 7: Berechnung der Wohnflache
Wohnung 39
Raumbezeichnung Lange Breite Flachen- Grund- Gewichts- | Wohnflache
faktor flache faktor
(+-) (m) (m) (m2) (m2)
Flur + 2,250 2,435 1,00 5,48 1,00 5,48
Bad + 2,585 2,435 1,00 6,29 1,00 6,29
Waschkiiche + 1,635 2,435 1,00 3,98 1,00 3,98
Schlafen/Ankleide + 2,835 6,235 1,00 17,68 1,00 17,68
Wohnen/Kochen + 5,275 6,235 1,00 32,89 1,00 32,89
Wohnen/Kochen + 2,635 2,485 1,00 6,55 1,00 6,55
Balkon + 3,275 2,485 1,00 8,14 0,25 2,03
Summe 74,90
rd. 75,00

55543 Bad Kreuznach, Eberhard-Anheuser-Str. 12

Aktenzeichen: 36 K 1/25
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INHABER VON DER IHK FUR RHEINHESSEN OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREI-
DIGTER SACHVERSTANDIGER FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN | FELLOW
OF THE ROYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS | DIPLOM-BAUINGENIEUR (FH) [ IMMOBILIENFACHWIRT (IHK)
INDUSTRIE-BETRIEBSWIRT (IHK) | VORSITZENDES MITGLIED DES PRUFUNGSAUSSCHUSSES DER SPRENGNETTER
AKADEMIE | REFERENT FUR DIE BEWERTUNG VON SPEZIALIMMOBILIEN | EHRENAMTLICHER GUTACHTER IM GUTACHTER-
AUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE FUR DEN BEREICH DER STADT MAINZ | EHRENAMTLICHER GUTACHTER IM
OBEREN GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE FUR DEN BEREICH DES LANDES RHEINLAND-PFALZ
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